Zatacznik
do Uchwaly nr 34/2025 z dnia 22 grudnia 2025 r.

Regulamin rozliczania kosztow inwestycji pn.
» Przebudowa i zmiana sposobu uiytkowania lokalu handlowego w budynku przy ul. Par-
kowa 22 w Bieczu na lokal uZytkowy i 2 lokale mieszkalne”

i ustalenia wartosci poczatkowej (kosztu budowy) poszczegolnych lokali mieszkalnych.

I. Zasady ogélne

§1

Rozliczenie kosztéw inwestycji pn. ,, Przebudowa i zmiana sposobu uiytkowania lokalu handlo-
wego w budynku przy ul. Parkowa 22 w Bieczu na lokal uiytkowy i 2 lokale mieszkalne” zwanej
dalej inwestycja oraz ustalenie kosztu budowy poszczegolnych samodzielnych lokali stanowi
podstawe do rozliczen Spoétdzielni z cztonkami Spotdzielni z tytutu wktadu budowlanego upraw-
niajgcego do wyodrgbnienia i przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego zwanych dalej loka-

lami.

§2

Rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie kosztu budowy poszczegolnych lokali dokonuje si¢

dwukrotnie:

a) wstepnie - w terminie do 30 dni od daty otwarcia postgpowania przetargowego - na podstawie
dokumentacji budowlanej, ztozonych ofert przetargowych oraz wyceny rynkowej istniejacego
budynku wraz z dzialka,

b) ostatecznie - w terminie do 90 dni po zakonczeniu inwestycji - na podstawie rzeczywiscie
poniesionych przez Spotdzielni¢ kosztow jej realizacji.

§3

1.  Wstepne rozliczenie kosztow inwestycji 1 ustalenie wartosci poczatkowej lokali stanowi pod-
stawe do ustalenia przez Zarzad warunkow finansowych ubiegania si¢ czlonkdéw o uzyskanie
prawa do lokalu pochodzacego z inwestycji 1 podpisania umowy o budowe lokalu,
o ktorej mowa w § 4.

2. Ostateczne rozliczenie inwestycji jest zakonczone wystawieniem faktury VAT. W przypadku
ustanowienia odrgbnej wiasno$ci lokalu zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu na-
stepuje w formie aktu notarialnego.

§4

1. Z osoba, zwang dalej takze Uzytkownikiem lub zamiennie Czlonkiem Spoldzielni, ubiega-
jaca sie¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu Zarzad zawiera umowe o budowe lokalu.
Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci, powinna zobowigzywac
strony do zawarcia, po wybudowaniu i oddaniu do uzytkowania lokalu, umowy o ustanowie-
niu odrgbnej wiasnos$ci lokalu i1 przeniesieniu jego wtasnosci.

2. Umowa o budowe lokalu winna zawierac:

a) okreslenie rodzaju lokalu,

b) powierzchni¢ uzytkowa 1 potozenie lokalu oraz pomieszczen przynaleznych,

c) szczegdlowy zakres robot realizowanej inwestycji z opisem stanu deweloperskiego miesz-
kania obejmujacego wykonanie tynkéw wewnetrznych, wylewek z montazem stolarki



okiennej 1 drzwi wejsciowych. Zakupu i montazu wewngtrznych drzwi dokonuje si¢ na in-

dywidualne zlecenie uzytkownika lokalu. Lokal mieszkalny bedzie wyposazony

w wewnetrzne instalacje:

e clektryczng zakonczong kontaktami i gniazdami bez montazu urzadzen oswietlenio-
wych wraz z montazem maty umozliwiajacej elektryczne ogrzewanie podtogi w la-
zience,

e centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami wyposazonymi w zawory termostatyczne
1 zainstalowanym indywidualnym cieptomierzem (tzw. ogrzewanie etazowe),

e wody zimnej i cieptej zakonczong wodomierzami z odczytem radiowym zainstalowa-
nymi na klatce schodowej, bez montazu urzadzen odbiorowych tzw. biatego montazu
— baterii, umywalek, zlewow, muszli sedesowych, wanien, brodzikdow wraz z insta-
lacjg kanalizacji sanitarne;j,

e teletechniczng (telekomunikacyjng) zakonczong ztaczka/gniazdem sprowadzong od
lokalu mieszkalnego do pomieszczenia technicznego,

e ATC (antena telewizji cyfrowej naziemnej) zakonczona jednym gniazdem zainstalo-
wanym w salonie/pokoju z aneksem jadalnym,

d) okreslenie zasad ustalania wysokos$ci kosztoéw budowy lokalu,

e) wstepng warto$¢ kosztow budowy lokalu,

f) termin rozpoczecia i przewidywany termin zakonczenia inwestycji,

g) terminy wnoszenia 1 wysoko$¢ srodkoéw finansowych, ktore Czlonek Spotdzielni powinien
wplaca¢ Spotdzielni w ramach zaliczki na wklad budowlany albo mieszkaniowy,

h) Generalnego Wykonawce inwestycji,

1) warunki rozwigzania umowy przez Spoétdzielni¢ oraz Cztonka Spoétdzielni,

j) okreslenia kar umownych oraz innych zasad odpowiedzialnosci finansowej czlonka za nie-
terminowe dokonywanie wptat na poczet pokrycia kosztéw budowy lokalu,

Pierwszenstwo w ubieganiu si¢ o zawarcie umowy o budowg lokalu i uzyskania prawa do lo-

kalu pochodzacego z inwestycji przystuguje Cztonkowi Spotdzielni, ktory ma zawarta umowe

przedwstepna 1 ubiega si¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Spotdzielnia dopuszcza zmniejszenie, maksymalnie do 25%, wptacanych miesigcznych zali-

czek na poczet wktadu budowlanego. Od niewniesionej czgsci zaliczek na wkiad budowalny

Spotdzielnia nalicza odsetki biezace w wysokosci stopy lombardowej NBP z ostatniego dnia

miesigca poprzedzajacego obowigzek wplaty biezacej raty inwestycyjnej (zaliczki na poczet

wktadu budowlanego). Odsetki biezace sg platne wraz z ratg inwestycyjna tj. ustalong w umo-

wie o budowg lokalu miesi¢czng zaliczka na wktad budowalny.

W przypadku odstgpienia od budowy lokalu wptacone odsetki, o ktorych mowa w ust. 4 nie

podlegaja zwrotowi.

§5

Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku
izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami przy-
naleznymi albo pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z prze-
znaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, zwanym da-
lej lokalem, jest sumg powierzchni wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu bez
wzgledu na przeznaczenie i sposob ich uzywania. Sa to pokoje, kuchnie, przedpokoje, tazien-
ki, ubikacje, korytarze, spizarnie, pomieszczenia skladowe 1 socjalne itp. pomieszczenia stu-
zace mieszkalnym 1 gospodarczym celom uzytkownika. Do powierzchni lokalu zalicza si¢
rowniez powierzchni¢ zajeta przez meble wbudowane badz obudowane oraz zajete przez
urzadzenia techniczne zwiazane z funkcja danego lokalu.

Do powierzchni uzytkowej lokalu nie dolicza si¢ powierzchni balkonow oraz tarasow, wyka-
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zujac oddzielnie powierzchnie nienakryte (balkony, tarasy).

§6
Powierzchnie uzytkowe lokali oblicza si¢ zgodnie z PN- ISO 9836:1997.
Do obliczania powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ obmiaru pomieszczen na poziomie
podtogi w stanie catkowicie wykonczonym. Przy obliczaniu powierzchni uzytkowej (poczat-
kowej) przyjmowanej w umowach o budowe lokali przyjmuje si¢ wymiary wedtug dokumen-
tacji budowlane;.
Przy ustalaniu powierzchni nie wlicza si¢ wnek 1 wystepow o powierzchni rzutu poziomego
do 0,1 m? oraz przej$é w $cianach, drzwiach i oknach.
Udziat wiasciciela lokalu w nieruchomos$ci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (komoérkami lo-
katorskimi). Udziatl wtasciciela lokalu w samodzielnych lokalach niewyodrgbnionych w nie-
ruchomosci wspolnej odpowiada udzialowi w nieruchomos$ci wspdlnej tj. stosunkowi po-
wierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

II. Zasady szczegolowe — rozliczenie inwestycji

§8

Calkowity koszt inwestycji obejmuje koszty: bezposrednie ogdlne i indywidualne oraz po-
srednie z podziatem na zadania obejmujace realizacjg:
a) remontu i zmniejszenia powierzchni istniejacego lokalu handlowego,
b) remontu i wydzielenia z powierzchni uzytkowej pierwotnego lokalu handlowego dwoch

lokali mieszkalnych.
Cztonek Spoéldzielni, o ktérym mowa w § 4 ust. 1, wnosi wktad budowlany wedlug zasad
okreslonych w umowie, o ktorej mowa w § 4 ust. 2, w wysokosci odpowiadajacej catosci
kosztow budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli cze$¢ wktadu budowlanego zostata sfi-
nansowana z zaciagni¢tego przez Spoldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy da-
nego lokalu, Cztonek Spoéldzielni jest obowigzany do splaty tego kredytu wraz z odsetkami
w czesci przypadajacej na jego lokal.

§9

Do kosztow bezposrednich ogélnych zalicza si¢:

a) wartos¢ rynkowa nieruchomosci obejmujace; lokal uzytkowy o nr 10 wraz
z udzialami w dziatce nr ewidencyjny 1082/21 potozonej przy ulicy Parkowej 22 w Jasle
o powierzchni 1030,00 m? zlokalizowany na pierwszej kondygnacji (parter) w budynku dla
ktorego to lokalu w Sadzie Rejonowym w Gorlicach jest zatozona i prowadzona ksigga
wieczysta NS1G/00076800/3, rozliczang proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali,

b) koszt wykonania dokumentacji budowlanej (koncepcje architektoniczne, ekspertyzy, opi-
nie, projekt techniczny) wraz z kosztami jej uzgodnienia, promocj¢ inwestycji rozliczany-
mi proporcjonalnie do sumy ilo$ci pomieszczen, o ktérych mowa w § 5 ust. 1 wchodza-
cych w sklad kazdego samodzielnego lokalu mieszkalnego,

c) koszt wykonania modernizacji budynku ul. Parkowa 22 w Bieczu, przebudowy budynku t;.
roboty rozbiérkowe oraz budowlano - montazowe, instalacyjne z wytaczeniem techniczne-
go wyposazenia lokalu, roboty wykonczeniowe z wylgczeniem indywidualnego wykon-
czenia lokalu wraz z wykonaniem podtaczenia budynku do ATC rozliczanymi proporcjo-
nalnie do powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali mieszkalnych,

d) wykonaniem podtaczenia do:

1) sieci elektrycznej,



2) sieci cieptowniczej, kanalizacyjnej i wodociggowej, odprowadzania wod opado-
wych
rozliczanymi proporcjonalnie do udziatow w nieruchomosci wspolnej dla inwestycji,

e) roboty zewnetrzne stanowiace elementy infrastruktury technicznej uwzglednionej w planie
zagospodarowania terenu rozliczanymi proporcjonalnie do proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej poszczeg6lnych lokali mieszkalnych,

Do kosztéw bezposrednich indywidualnych przypadajacych na poszczegdlne lokale zalicza
si¢ wydatki zwigzane z indywidualnym:
a) technicznym wyposazeniem lokalu,
b) wykonczeniem lokalu obejmujgcym:

e zakup i montaz drzwi wewngtrznych,

e utozenie podtog i posadzek,

e gipsowanie $cian,

e malowanie lub tapetowanie $cian 1 sufitow,

e ulozenie ptytek ceramicznych,

¢ bialy montaz (montaz baterii, umywalek, zlewu, muszli sedesowej, wanny lub bro-

dziku),

¢ inne zlecone przez uzytkownika lokalu mieszkalnego prace wykonczeniowe,

c¢) koszty prowizji i odsetek bankowych, ktére rozlicza si¢ w wielkos$ciach rzeczywistych
przypadajacych na lokal,

d) naliczony podatek od towaréw i ustug VAT.
Spotdzielnia dopuszcza zakup wyposazenia technicznego i materiatow wykonczeniowych
lokalu, w tym klimatyzatorow i rolet zewngtrznych, bezposrednio przez ich Uzytkownikow.
Montaz tego wyposazenia oraz realizacja prac wykonczeniowych odbywa si¢ pod nadzorem
Spotdzielni, z zastrzezeniem, ze jednostka klimatyzacyjna obstugujaca lokal jest montowana
(ustawiana) na ptycie balkonu lub tarasu.
Szczegotowe zasady zakupu i1 montazu wyposazenia technicznego oraz materiatow wykon-
czeniowych lokalu okresli Zarzad w odrgbnej umowie zawieranej z przysztymi Uzytkowni-
kami lokali na podstawie warunkow realizacyjnych inwestycji okreslonych w umowie
z Wykonawca.

§10

Do kosztow posrednich zalicza si¢ wydatki zwigzane z:

a) przygotowaniem i przeprowadzeniem przetargu na wylonienie Generalnego Wykonawcy
inwestycji,

b) obstuga inwestycji (finansowa, nadzor inwestorski - projektowy i budowlany, lustracja
problemowa, promocja) liczong w wysokosci do 3,5 % warto$ci netto kosztow bezpo-
srednich,

c) uksztalttowaniem terenu, zalozenia terenow zielonych, wykonawstwo drobnych form ar-
chitektonicznych,

d) sporzadzeniem dokumentacji powykonawczej.

Ostateczng wysoko$¢ kosztow okreslonych w ust. 1 lit. b i1 ¢ ustali Zarzad na podstawie

przeprowadzonych negocjacji 1 zawartych z inspektorami nadzoru uméw oraz wynikow fi-

nansowych Spoétdzielni.

Koszty posrednie sg rozliczane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkal-

nych odpowiedniego budynku,

Catkowity koszt inwestycji stanowi podstawe do okreslenia kosztu budowy poszczegodlnych

lokali.



I11. Zasady szczegolowe — ustalanie kosztu budowy poszczegdlnych lokali

§11
1. Na catkowity koszt budowy, z zastrzezeniem postanowien ust. 2, poszczegdlnych lokali skta-
da si¢ suma wydatkow poniesionych przez Spotdzielni¢ na realizacje inwestycji w czgsci

przypadajacej na lokal zwigzanych z:

a) wartoscig rynkowa udziatlow w dziatce gruntowej nr ewidencyjny 1082/21 potozonej przy
ulicy Parkowej 22 w Bieczu o powierzchni 1030,00 m? stanowigca nieruchomo$¢ wspolng
dla przebudowywanego lokal uzytkowego, rozliczang proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych,

b) warto$cig rynkowag przebudowywanego lokalu uzytkowego stanowigcego odr¢bng wia-
sno$¢, zlokalizowanego w modernizowanym budynku rozliczang proporcjonalnie do po-
wierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi,

c) kosztem wykonania dokumentacji budowlanej (koncepcje architektoniczne, ekspertyzy,
opinie, projekt techniczny, promocja inwestycji) budynkéw wraz z kosztami jej uzgodnie-
nia rozliczanymi proporcjonalnie do sumy ilo$ci pomieszczen, o ktérych mowa w § 5 ust.
1 wchodzacych w sktad kazdego samodzielnego lokalu,

d) kosztem realizacji robdt: budowlano - montazowych, instalacyjnych (wodno-
kanalizacyjne, centralnego ogrzewania i c.c.w.u., wewnetrznej sieci telekomunikacyjnej
ATC, TVK oraz domofonowej) z wylaczeniem kosztow przypadajacych na technicznego
wyposazenia lokalu, indywidualne wykonczenie lokalu rozliczanymi proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,

e) kosztem przebudowy lokali uzytkowych i koniecznych robdt rozbiérkowych zwigzanych
z usuni¢ciem likwidowanych zewngtrznych wej$¢ obstugujacych te lokale oraz robotami
budowlano - montazowymi, instalacyjnymi z wytaczeniem technicznego wyposazenia lo-
kalu, robotami wykonczeniowymi z wylaczeniem indywidualnego wykonczenia lokalu
wraz z wykonaniem podiaczenia kazdego lokalu do ATC rozliczanymi proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali,

f) kosztem wykonania podlaczenia do:

1) sieci elektrycznej,
2) sieci cieplowniczej, kanalizacyjnej 1 wodociggowej, odprowadzania wod opadowych
rozliczanymi proporcjonalnie do udziatow w nieruchomosci wspolnej dla inwestycji,

g) robotami zewng¢trznymi stanowigcymi elementy infrastruktury technicznej uwzglednionej
w planie zagospodarowania terenu rozliczanymi proporcjonalnie do powierzchni uzytko-
wej poszczeg6lnych lokali,

h) pokryciem kosztéw posrednich w czesci przypadajacej na lokal rozliczang proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,

1) indywidualnymi wydatkami, o ktorych mowa w § 9 ust. 2 1 3 przypadajacymi na lokal.

2. Ostateczny koszt budowy lokalu ustalony zgodnie z postanowieniami ust. 1 1 2 powigksza si¢
nalezny podatek od towaréw i ustug VAT.

IV Rozwigzanie umowy o budowe lokalu

§13
1. Jezeli Cztonek Spotdzielni nie wykona w terminie swoich zobowigzan okreslonych w umowie
o budoweg lokalu Spotdzielnia moze - po uprzednim wezwaniu do wykonania zobowigzania
1 wskazania terminu w jakim to zobowigzanie powinno by¢ wykonane, jednakze nie krotszym
niz 10 dni wypowiedzie¢ umowe za trzymiesigcznym okresem wypowiedzenia na koniec
miesigca kalendarzowego. W takim przypadku Spoétdzielnia zobowigzana jest do zwrotu
Cztonkowi Spoéidzielni w terminie do 60 dni od dnia rozwigzania umowy kwot wplaconych



przez Nabywce na poczet wkladu budowlanego w wysokosci nominalnej po pomniejszeniu
o nalezne Spotdzielni odsetki ustawowe za opdznienia w platnosciach wynikajacych
z ustalonego w zalgczniku do umowy harmonogramu wptat, na wskazany przez Cztonka
Spotdzielni rachunek bankowy.

W przypadku dwukrotnego niestawienia si¢ Cztonka Spotdzielni na wezwanie Spotdzielni
w celu przejecia lokalu Spotdzielnia moze wypowiedzie¢ umowe w trybie trzymiesigcznego
wypowiedzenia. W takim przypadku Spoéidzielnia zobowigzana jest do zwrotu Cztonkowi
Spotdzielni w terminie 60 dni od dnia odstgpienia kwot wptaconych przez cztonka na poczet
wktadu budowlanego w wysokosci nominalnej po pomniejszeniu o nalezne Spotdzielni od-
setki ustawowe za opoOznienia w platnosciach wynikajacych z ustalonego w zalaczniku do
umowy harmonogramu wptat, na wskazany przez Cztonka Spotdzielni rachunek bankowy.

W przypadku dwukrotnego niestawienia si¢ Czlonka Spoétdzielni na wezwanie Spoétdzielni
w celu podpisania aktu notarialnego ustanowienia odrgbnej wtasnosci Spoétdzielnia moze wy-
powiedzie¢ umowe w trybie jedno miesiecznego wypowiedzenia. W takim przypadku Spot-
dzielnia zobowigzana jest do zwrotu Czlonkowi Spétdzielni w terminie do 60 dni od dnia od-
stgpienia kwot wptaconych przez Czlonka Spoéidzielni na poczet wkiadu budowlanego
w wysoko$ci nominalnej po pomniejszeniu o nalezne Spotdzielni odsetki ustawowe za op6z-
nienia w platnosciach wynikajacych z ustalonego w zalgczniku do umowy harmonogramu
wplat, na wskazany przez cztonka rachunek bankowy.

W przypadku odstapienia od umowy w sytuacjach okreslonych w ust. 2 do ust. 3 Czlonek
Spotdzielni zobowigzany jest do pokrycia kosztow robot dodatkowych lub zamiennych
wprowadzonych w projekcie technicznym mieszkania przez Cztonka Spotdzielni.

Odstapienie od umowy przez Cztonka Spoéidzielni jest mozliwe do dnia zawarcia umowy
notarialnej ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu mieszkalnego, w wykonaniu umowy
o budowe lokalu.

V Postanowienia koncowe

§ 14
Wydatki zwigzane z zawarciem umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, w tym oplaty nota-
rialne 1 wieczysto-ksiggowe ponosi Czlonek Spotdzielni.
Na pisemny wniosek Cztonka Spoldzielni Spotdzielnia dopuszcza ratalng forme¢ uzupetnienia
wktadu budowlanego. Niewniesiona czg$¢ wkladu budowlanego w wysokosci nieprzekracza-
jacej 65% wartos$ci ostatecznego kosztu budowy lokalu, o ktorym mowa w § 11 wraz z nalez-
nymi odsetkami podlega hipotecznemu zabezpieczeniu, a okres sptaty nie moze by¢ dtuzszy
niz 20 lat. Od niewniesionej czgsci wktadu budowalnego Spotdzielnia nalicza odsetki w wy-
sokos$ci uzaleznionej od wysoko$ci niewniesionej cze¢sci wktadu budowlanego przy zastoso-
waniu zasad okreslonych w ust. 3 Szczegotowe warunki ratalnej formy uzupetienia wkiadu
budowlanego okresla Zarzad w umowie notarialnej przedmiotem, ktdrej jest ustanowienie od-
rebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie jego wtasno$ci ze Spotdzielni na Cztonka Spoétdzielni.
Od niewniesionej czeSci wkladu budowalnego Spotdzielnia nalicza odsetki biezace
w zmiennej wysokos$ci przyjetej w ponizej tabeli, ktorych wysoko$¢ uzalezniona jest od pozo-
stajacej do uzupetnienia cze$ci wkladu budowlanego i podstawowych stop procentowych
NBP z ostatniego dnia miesigca kwartatu poprzedzajacego splaty w kolejnym kwartale. Od-
setki sg ptatne wraz z ratg uzupetniajacg wktad budowalny.



Niewniesiona cze$¢ wkladu budowlanego

przeniesiona do ratalnej splaty

Podstawowe stopy procentowe NBP

1

2

powyzej 50% do 65 % wlacznie

stopa referencyjna

powyzej 25% do 50 % wlacznie

ponizej 25%

stopa depozytowa

Sekretarz
Rady Nadzorcze;j

Aneta Kowalkowska

Przewodniczacy
Rady Nadzorczej

Rafat Gomuta
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