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"GRODZKA" o 16/03/2023

30-198 Krakow, ul. Wierzyrskiago 22/L
tel. 12 637.62-37  fax. 12 6937-97~ésJ7j REGULAMIN

ROZLICZANIA KOSZTOW INWESTYCJI
| USTALANIA KOSZTU BUDOWY (WARTOSCI POCZATKOWEJ) POSZCZEGOLNYCH
DOMOW, LOKALI MIESZKALNYCH | O PRZEZNACZENIU INNYM NIZ MIESZKALNE ORAZ
INFRASTRUKTURY NA OS. "JURAISKIM - 3”

BUDOWANYCH ZE SRODKOW WEASNYCH CZtONKOW SPOEDZIELNI MIESZKANIOWE
~GRODZKA” - PRZYSZLYCH WHASCICIELI

§1

1. Niniejszy Regulamin dotyczy dziatalnosci inwestycyjnej Spoéldzielni Mieszkaniowej
»GRODZKA”, zwanej dalej Spotdzielnia, polegajacej na realizacji/budowie:

a) doméw jednorodzinnych w celu przenoszenia na rzecz Czlonkéw Spéidzielni ich
wlasnosci;

b) budynkéw w celu ustanawiania na rzecz Czlonkéw Spéldzielni prawa odrebnej
wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali,

¢) budynkéw w celu ustanawiania na rzecz cztonkéw Spéldzielni spéldzielczych
wiasnosciowych praw do znajdujacych sie w tych budynkach lokali.

2. Dzialalno$¢ inwestycyjna Spoldzielni, o ktorej mowa w ust. 1, obejmuje realizacje/budowe
lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu.
. Niniejszy Regulamin okresla zasady rozliczania kosztéw inwestycji okreslonych w ust. 11 2.
4. Rozliczenie kosztow inwestycji oraz ustalenie wartosci poczgtkowej (kosztu budowy)
poszczegllnych lokali i doméw stanowi podstawe do:

a) ustalenia ostatecznej wysokosci wkiadow budowlanych, jakie obowigzani sg wplacié
Czlonkowie Spoldzielni, na rzecz ktérych ma by¢ przeniesione lub ustanowione
prawo;

b) rozliczen Spétdzielni z Czlonkami Spétdzielni z tytutu wktadu budowlanego;

c) splaty kredytow =zaciggnietych przez Spoldzielnie na realizacje inwestycji
mieszkaniowych.

w

§2

Koszty inwestycji ustala si¢ odrebnie dla kazdego budynku.

. Jednostka rozliczeniowa powierzchni jest ,,m2” powierzchni uzytkowej lokalu.

3. Koszt inwestycji ustalony zgodnie z niniejszym Regulaminem stanowi podstawe do zawarcia
umowy z Czlonkiem Spéldzielni, Wykonawca i Inwestorem Zastepczym (jezeli podjeta
zostanie decyzja o zawarciu umowy na wykonanie zastepcze).
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1. Powierzchnig uzytkows lokalu mieszkalnego jest suma powierzchni wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu, tj. pokoi, kuchni, przedpokoi, tazienek, we, holi, korytarzy, spizarni,
pomieszczen gospodarczych, zaadoptowanych strychow, antresoli, komérek lokatorskich oraz
innych pomieszczefi, w tym pomieszczen przynaleznych, stuzacych mieszkalnym i gospodarczym
celom uzytkownika bez wzgl¢du na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania.

2. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢ réwniez powierzchni¢ zajetg przez
meble wbudowane badz obudowane.

3. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ powierzchni balkonow, loggi,
taras6w, nieuzytkowych strychow.

§4

[e—

. Do powierzchni uzytkowej lokalu o innym przeznaczeniu (lokalu uzytkowego) zalicza si¢ sume
powierzchni wszystkich pomieszczefi znajdujacych si¢ w nim, z wyjatkiem nieuzytkowych
strychéw, balkonow, loggi, tarasow.

2. Do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza si¢ réwniez powierzchni¢ zajety przez

meble wbudowane lub obudowane.

3. Powierzchnia lokalu uzytkowego zajeta przez urzadzenia techniczne zwiazane z funkcjg

danego lokalu jest powierzchniag uzytkowsg tego lokalu.

4. Do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza si¢ réwniez powierzchni¢ piwnic

przynaleznych do tego lokalu.

§5

[

. Powierzchnie pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali np.: wspélny korytarz,
wspoOlne urzadzenia sanitarne itp., nalezy doliczy¢ w proporcjonalnych czgsciach do
powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali.

. Do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych wielokondygnacyjnych zalicza
sie¢ powierzchnie rzutu poziomego schodéw laczacych poszczegdlne pomieszczenia/
kondygnacje wewnatrz lokalu.

[\®]

§6

a) Powierzchnia uzytkows domu jednorodzinnego jest suma powierzchni wszystkich
pomieszczen znajdujgcych si¢ w budynku, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzytkowania, tj. pokoi, kuchni, przedpokoi, fazienki, WC, pomieszczen gospodarczych i
technicznych, garazy, zaadoptowanych strychéw oraz innych pomieszczen stuzacych
mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkownika.

b) Do powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego zalicza si¢ rowniez powierzchnig zajeta
przez meble wbudowane badz obudowane.

¢) Do powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego nie wlicza si¢ powierzchni balkonéw,
loggi, tarasow, nieuzytkowych strychow.

d) Powierzchnig schoddéw 1gczacych poszczegolne kondygnacje wlicza si¢ do powierzchni
kondygnacji nizszej, z powierzchni kondygnacji najwyzszej odlicza si¢ powierzchnie
otworu klatki schodowe;.
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fax. 12 637-97-67
Regan 387423622
Do powierzchni uzytkowej lokali i doméw jednorodzinnych nie wlicza sie tej czesci
powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegtych do podtogi, ktorej wysokosé od
podlogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Powierzchni¢ pomieszczenia o wysokosci réwnej
lub wigkszej od 140 cm, jednak nizszej od 220 cm, zalicza si¢ w 50% do powierzchni
uzytkowej. Powierzchnig lokalu, domu lub jego czgsci o wysokosci réwnej i wyzszej od 220
cm zalicza si¢ w 100% do powierzchni uzytkowe;j.

W lokalach dwupoziomowych (domach) z powierzchni uzytkowej II poziomu odlicza sie
powierzchni¢ luku (otworu) schodowego.

Do powierzchni catkowitej lokalu lub domu wlicza si¢ powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujgcych si¢ w lokalu lub domu, mierzong na poziomie podiogi bez wzgledu na wysokosé
pomieszczenia.

Pomiaru powierzchni dokonuje si¢ po otynkowaniu.
(Wykreslony)

Powierzchnig uzytkowa budynku jest suma powierzchni wszystkich pomieszczen w budynku
stuzgcych do zaspakajania potrzeb bezposrednio zwigzanych z przeznaczeniem budynku.

§8

. Powierzchnig uzytkowa domow oraz lokali mieszkalnych i uzytkowych dla celéw rozliczenia

kosztow inwestycji oblicza si¢ wg:

- dokumentacji technicznej budynku - w przypadku dokonywania rozliczenia wstepnego, o
ktérym mowa w § 14 ust. 1 pkt b;

- powykonawczej dokumentacji technicznej budynku przejetej przez Spoldzielnie w czasie
odbioru budynku od Wykonawcy - w przypadku dokonywania rozliczenia ostatecznego, o
ktérym mowa w §14 ust. 1 pktci § 17.

Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje si¢ z doktadnoscia do 0,01 m? (jedna
setna metra kwadratowego), przy czym obmiar powykonawczy zostanie wykonany w $wietle
Scian po otynkowaniu, a réznica powierzchni pomiedzy powierzchnig projektowa, a
powierzchnig faktyczng, ustalona w wyniku pomiary powykonawczego w wielkosci do 0,5%,
nie powoduje zmiany powierzchni ustalonej wg. dokumentacji technicznej bedacej podstawa
ustalenia kosztu lokalu.

W przypadku, gdy réznica powierzchni uzytkowej lokalu okaze sie, po dokonaniu obmiaru
powykonawczego, wigksza niz 0,5% w stosunku do powierzchni wskazanej] w umowie,
ostateczny koszt budowy lokalu zostanie proporcjonalnie obnizony lub podwyzszony o
wielkos¢ procentowej nadwyzki badZ niedomiaru, w oparciu o ostateczny koszt budowy 1m>.

§9

Catkowity koszt inwestycji obejmuje rzeczywiscie poniesione naklady finansowe na
realizacj¢ inwestycji.

2. Calkowity koszt inwestycji obejmuje koszty bezposrednie i posrednie danego zadania

inwestycyjnego oraz koszty zadan wspdlnych, okreslonych w § 21 Regulaminu, w czesci
proporcjonalnych do powierzchni uzytkowej, z uwzglednieniem wspotczynnikéw, o
ktdérych mowa w § 13 ust. 2.
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1.

1.

Do kosztéw bezposrednich zalicza sie koszty bezposrednio zwiazane z budowa danego obiektu
(budynku), tj.: robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi, wykonczeniowymi i
wyposazeniowymi robotami zwigzanymi z urzgdzeniem i uksztaltowaniem terenu,
zalozeniem zieleni, ogrodzenia, a takze koszty zwigzane z pozyskaniem terenu na wlasnosé
lub wieczyste uzytkowanie i oplatami za wieczyste uzytkowanie w okresie realizacji
inwestycji, terenu przyporzadkowanego do danego obiektu (budynku).

Nie zalicza si¢ do kosztéw bezposrednich kosztéw wykonczenia i wyposazenia lokali
ponoszonych samodzielnie, we wlasnym zakresie, przez cztonkéw Spétdzielni.

Koszty bezposrednie ustala sie i rozlicza w odniesieniu do poszczegdlnych lokali, domoéw
jednorodzinnych proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j.

W sytuacji gdy inwestycja obejmuje wigcej niz jeden budynek — na kazdy z tych budynk6w
ustala si¢ odrebnie koszty bezposrednie jego dotyczace.

§11

. Do kosztéw posrednich zalicza sig:
- koszty opracowania koncepcji, dokumentacji inwestycji i pozyskania warunkéw zabudowy

i zagospodarowanie terenu /WZiZT/,

- koszty pozyskania na wlasnos¢ lub wieczyste uzytkowanie terendw przeznaczonych pod
realizacje zadan stuzacych wszystkim Cztonkom Spétdzielni, nie zwigzanych bezposrednio
z obiektami /budynkami/ i oplaty za wieczyste uzytkowanie tego terenu w okresie realizacji

inwestycji,

- koszty badan i pomiaréw geologiczno - inzynierskich,

- koszty obshlugi geodezyjnej,

- koszty marketingu - reklamy,

- koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo - kosztorysowej,

- koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegdlnosci rozbiorki tymczasowych

obiektéw, wyrebu drzew itp.,
- koszty nadzoru autorskiego i obshugi inwestycyjnej,
- koszty Spéldzielni i Inwestora Zastgpczego,

- inne koszty poniesione przez Spétdzielnie w zwigzku z realizacja inwestycji np.: odsetki od
kredytu zaciagnietego przez Spoéldzielnie na finansowanie kosztéw budowy, prowizje

bankowe od dokonanych wplat na konto inwestycji.

§12

Koszty posrednie podlegajg rozliczeniu w odniesieniu do poszczeg6lnych lokali proporcjonalnie
do sumy ich powierzchni uzytkowej.
. W sytuacji gdy inwestycja obejmuje wiecej niz jeden budynek - koszty posrednie rozlicza si¢ w
stosunku do kazdego z budynkow proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej kazdego z nich.

Catkowity koszt inwestycyjny zadania, w ktérym znajduje si¢ budynek, stanowi podstawe do
okreslenia kosztu budowy (wartosci poczatkowej) poszczegdlnych lokali polozonych w tym

budynku lub domu jednorodzinnego potozonego na danej nieruchomosci.

2. Warto$é poczatkowa lokalu, domu jednorodzinnego jest suma kosztéw przypadajgcych na dany

lokal, dom jednorodzinny, ustalonych na podstawie niniejszego Regulaminu.
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1. Ustalenie warto$ci poczafkowej poszczegodlnych lokali lub doméw jednorodzinnych powinno by¢

poprzedzone wyodrgbnieniem catkowitego kosztu inwestycyjnego budynku, tj.:
a) kosztéw robét stanu surowego zamknietego,
b) kosztéw robot instalacyjnych,
c) kosztéw wykonczenia poszczeg6lnych lokali lub doméw jednorodzinnych,
d) koszty wykoriczenia czesci wspdlnych budynku,
€) koszty wykonania infrastruktury zewnetrznej wraz z zagospodarowaniem terenu wokot
budynku,
f)  kosztéw wspdlnych zadan,
g) kosztow pozostatych.
2. Koszty okreslone w ust. 1 pkt. a, b, ¢, e, f, g rozlicza si¢ na poszczegdlne lokale w budynku nr
10 A+B proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej uwzgledniajgcej wspélczynniki:
a) dla lokali na pigtrach od strony péinocnej bez antresol — wspétczynnik 0,95
b) dlalokali na pigtrach od strony wschodnio-pétnocnej bez antresol wspétczynnik 0,98
c¢) dlalokali z antresolami cena jednostkowa m? powierzchni uzytkowej nie moze by¢ wyzsza od ceny
podstawowej
d) dla antresol — wspétczynnik 0,6 liczony wg. powierzchni catkowitej
e) dla komorek lokatorskich — wspétczynnik 0,25
f) dla miejsc postojowych — wspotczynnik 0,25
g) dla taraséw - wspotczynnik 0,1
h) dla ogrodkéw i taraséw zielonych — wspétczynnik 0,05
i) pomieszczenia gospodarcze SM - wspolczynnik 0,1.

3. (Wykreslony)

4. Koszty wyposazenia i wykonczenia okre§lone w ust. 1 pkt. ¢ rozlicza si¢ indywidualnie dla
poszczegblnych lokali lub doméw jednorodzinnych, przy uwzglednieniu zakresu rzeczowego robét
i ich standardu w kazdym lokalu.

§14

1. Ustalenia wartosci poczatkowej poszczegdlnych lokali lub doméw jednorodzinnych Spéldzielnia
dokonuje na trzech etapach realizacji inwestycji:

a) na etapie przygotowywania inwestycji w oparciu o koncepcj¢ architektoniczng i na
podstawie uzyskanych UWZ — rozliczenie szacunkowe;

b) po wykonaniu dokumentacji projektowo - kosztorysowej i uzyskaniu pozwolenia na
budowe oraz zawarciu umowy z Wykonawca rob6t inwestycyjnych — rozliczenie
wstepne;

¢) po zakonczeniu inwestycji:

— po zakonczeniu inwestycji i dokonaniu koncowego rozliczenia zadania na podstawie
kosztéw rzeczywistych poniesionych przez Spoldzielnie, w terminie 60 dni po od uzyskania
ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie — rozliczenie ostateczne;

— po zakonczeniu inwestycji, w sytuacji gdy Cztonek Spotdzielni skorzysta z postanowief
umowy realizacyjnej dotyczacej zawarcia umowy na cen¢ stalg, nie podlegajgca rozliczeniu i
stanowigca o rozliczeniu koncowym — rozliczenie ostateczne.

2. Rozliczen, o ktérych mowa w ust. 1 pkt b i ¢, dokonuje si¢ w uwzglednieniem naleznego podatku
od towarow i ustug. /_
v
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Szacunkowe rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartodci poczatkowej poszczegdlnych lokali
lub doméw jednorodzinnych stanowi podstawe do negocjowania przez Spoldzielni¢ z Cztonkami
finansowych warunkéw budowy lokali, doméw i podpisania umowy wstepnej, rezerwacyjnej
okreslajace;j:
a) deklaracje Spoldzielni o zarezerwowaniu dla danego Czlonka konkretnie
wskazanego/oznaczonego lokalu (nr budynku, nr lokatu) lub domu jednorodzinnego/;
b) termin i wysoko$é srodkow finansowych, ktére Cztonek powinien przekaza¢ Spéldzielni.

§ 16

Wstepne rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej poszczegdlnych
lokali lub doméw jednorodzinnych stanowi podstawe do podpisania przez Spéldzielni¢ z
Czlonkami umowy realizacyjnej o budowe lokalu lub domu okreslajace;:
a) deklaracje Spoldzielni o wybudowaniu dla danego Czlonka konkretnie
wskazanego/oznaczonego lokalu (nr budynku, nr lokalu), domu jednorodzinnego;
b) termin i wysoko$é srodkéw finansowych, ktére Cztonek powinien przekaza¢ Spoldzielni;
c) termin przekazania Czlonkowi Spoéldzielni lokalu lub domu do indywidualnego
wykonczenia;
d) termin ostatecznego rozliczenia kosztéw inwestycji i ustalenia wartosci poczatkowej
(kosztu budowy) lokalu lub domu jednorodzinnego.

§ 17

Ostateczne rozliczenie kosztéw inwestycji poszczegolnych lokali lub doméw jednorodzinnych jest
dokonywane w terminie do 60 dni od daty uzyskania ostatecznej decyzji pozwolenia na uzytkowanie.

§18

Ustalona w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztu inwestycji warto$¢ (koszt budowy) lokalu lub
domu jednorodzinnego stanowi podstawe do ostatecznego okreslenia wysokosci wkladu
budowlanego naleznego od Czlonka uzyskujacego prawo wlasnosci do danego lokalu lub domu
jednorodzinnego lub spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, a takze podstawe do rozliczen z
tytulu splaty kredytu inwestycyjnego zaciggnigtego przez Spoldzielni¢ na pokrycie kosztow budowy
zadania inwestycyjnego, w sktad ktérego wchodzi dany lokal lub dom jednorodzinny oraz udziatu
we wspolwlasnosci gruntu.

§ 19

Ustalona w wyniku dokonania inwentaryzacji powykonawczej powierzchnia uzytkowa lokalu lub
domu jednorodzinnego stanowi podstawe do okreslenia utamka udziatu danego lokalu lub domu w
nieruchomosci wspélnej i jest podstawa do ztozenia odpowiednich zapiséw w akcie notarialnym
przeniesienia wlasnosci.

§ 20



(Wykreslony)

§ 21

Zadania wsp6lne, o ktérych mowa w § 9 ust. 2 Regulaminu, stanowia:

1.

IESE A

budowa zespolu drég i parkingéw wewnatrz osiedlowych — wg odrebnego pozwolenia na
budowe;

modernizacja ul. Wierzynskiego — wg odrgbnego pozwolenia na budowg;

budowa wspdlnej infrastruktury i zieleni;

budowa ekranéw akustycznych wg odrebnego pozwolenia na budowe;

udzial w modernizacji ul. Lupaszki wg odrebnego pozwolenia na budowe.

Niniejszy Regulamin zostal zatwierdzony przez Rade Spoéldzielni Mieszkaniowe)

Grodzka w Krakowie Uchwalg nr 1/01/2012 na posiedzeniu Rady w dniu 30.01.2012 roku oraz
zmieniony pozniejszymi uchwatami Rady Nadzorczej.

opdétdzielnia Mieszkaniowa Rada Nadzorcza
"GRODZKA" Spoétdzielni Mieszkaniowej

30-198 Krakéw, ul. Wierzyfiskiego 22/LU1 "GRODZKA"

tel. 12 637-62-37  fax. 12 637-97-67 4 Krakowie

NIP; 877-21-83-248, Regon 357423603 s W 7
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