'REGULAMIN

rozliczenia kosztéw inwestyciji, ustalenia
cztonkowskiego kosztu budowy mieszkan, zasad
wnoszenia wkiaddw i rozliczen z tego tytutu,
przeksztatcenia lokatorskiego prawa na
wiasnosciowe prawo do lokalu oraz wkiady na
garaze i lokale uzytkowe w Spoétdzielni
Mieszkaniowe] ,ENERGETYK" w Zamosciu

Podstawa prawna

1. Ustawa z dnai 16 wrzesnia 1982r. Prawo Spétdzielcze (Dz.U. Nr 30,poz. 210 z
pozniejszymi zmianami)

2. Statut Spdtdzielni




I. POSTANOWIENIA OGOLNE

S

Whkiadem mieszkaniowym jest kwota odpowiadajgca réznicy migdzy kosztem budowy
przypadajgcym na dany lokal (cztonkowski koszt budowy) a uzyskang przez
Spétdzielnie pomocg ze $rodkow publicznych. Przez pomoc ze $rodkow publicznych
nalezy rozumie¢ umorzenie kredytu bankowego lub umorzenie pozyczki finansujgcej
koszty budowy w zastepstwie kredytu bankowego.

§2.

Wkiadem budowlanym jest catosé kosztow budowy przypadajacych na dany lokal.

§ 3.

1. Przez koszt budowy rozumie sie rzeczywiscie poniesione nakiady finansowe na
realizacje zadania inwestycyjnego niezaleznie od Zzrodta pochodzenia srodkow
finansowych.

2. Na koszty budowy zadania inwestycyjnego sktadajg sie:
a)koszty bezposrednie, ktére sg zwigzane wytacznie z realizacjg samego
budynku (obiektu) wraz z instrukcjg techniczna,
b)koszty posrednie, ktore obejmujg nakfady finansowe na:

- dokumentacje projektowg,

- badania geologiczne i geodezyjne,

- nabycie gruntu,

- oplaty za uzytkowanie gruntu w okresie realizacji inwestycji

- przygotowanie terenu

- prace rozbidrkowe,

- odszkodowania za obiekty zastepcze,

- koszty zwigzane z przesiedleniem dotychczasowych uzytkownikow,

- strefy ochronne, zagospodarowanie terenu (zielen, mata architektura, drogi

osiedlowe) a

- ubezpieczenie inwestycji - jezeli inwestycje realizuje spdidzielnia wiasnym
wykonawstwem, y

- nadzdr inwestycji, nadzor autorski, generalne wykonawstwo

§ 4.

Jezeli zadanie jest wieloobiektowe (kilka budynkéw)koszty posrednie rozlicza sig
proporcjonalnie do sumy powierzchni uzytkowej mieszkan kazdego budynku.

§ 5.

e

1. Zadaniem inwestycyjnym podlegajacym rozliczeniu z cztonkami jest taki zakres
inwestycji, ktéry stosownie do zawartych umow z czionkami umozliwia
przekazywanie mieszkan lub lokali uzytkowych do eksploatacji (zasiedlenia).

2. Okreslajgc  wielko$¢ zadania inwestycyjnego nalezy uwzgledni¢  warunki
techniczne, technologiczne i organizacyjne dopuszczenia obiektu do eksploatacji.
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2.

USTALENIE CZLONKOWSKIEGO KOSZTU BUDOWY ORAZ
WKLADU MIESZKANIOWEGO I BUDOWLANEGO Z NOWYCH
INWESTYCJL

§ 6.

_Koszty budowy i wktady mieszkaniowe, budowlane i garazows ustala sig

dwuetapowo:

a) wstepnie przy podziale lokali, w oparciu © planowany cztonkowski koszt
budowy, wynikajgcy ze zbiorczego zestawienia kosztow zadania
inwestycyinego (moze podlega¢ akiualizacji),

b) ostatecznie po koricowym rozliczeniu zadania inwestycyjnego, nie pozniej jak w
ciagu 90 dni po zakoriczeniu jego realizacji. Ostateczne rozliczenie uwzglednia
wszystkie poniesione koszty budowy. Jednostka rozliczeniowg jest m’
powierzchni lokalu. W przypadku gdy budynek mieszkalny jest realizowany
tacznie z budowanymi w parterze lokalami handlowymi lub ustugowymi koszt
1m? pow. uzytkowej zostaje obliczony odrgbnie na czes¢ mieszkalng i lokale

uzytkowe z zastosowaniem metod kosztorysowania.

Czlonkowski koszt budowy lokalu ustala sie mnozac cztonkowski koszt budowy

1 m? przez powierzchnie danego lokalu.

3. Wyliczony cztonkowski koszt budowy jest korygowany wspotczynnikami

atrakeyjnoéci z tytutu potozenia lokalu na réznych kondygnacjach, kiére wynoszg;
1) W budynkach 3-kondygnacyjnych:
- parter - 95%
- | pietro - 105%
-1l pietro - 100%
2) W budynkach 4-kondygnacyjnych:
- parter - 95%
- | pietro - 105%
- |l pietro - 100%
-l pistro - 100%
3) W budynkach 5-kondygnacyjnych:
- parter - 95% '
- | pietro -110%
- | pietro - 100% :
- llipietro - 100% e
-1V pietro - 95% waen
4) W budynkach 11-kondygnacyjnych: =~
- parter - 90%
- | pigtro -110%
- |l pietro -110%
- il pigtro - 105%
-1V pietro - 105%
-V pietro -100%
-Vl pietro  -100%
-Vl pietro - 100%
-Vlli pietro - 95%



L ]

- X pietro - 95%

-Xpietro - 90%
5. Ustalone wskazniki atrakcyjnosci nalezy stosowac do budynkow ktérych realizacja
rozpoczeta zostanie po uchwaleniu - niniejszego--regulaminu. Zmiana formy
finansowania iraktowana bedzie jako rozpoczecie realizacji inwestycji.

§7.

Wymagany wktad cztonek zobowigzany jest wniesé przed objeciem mieszkania.

§ 8.

Ustanowiony w oparciu o postanowienia niniejszego regulaminu czionkowski
koszt budowy jest podstawg do: _
1) ustalenia wkiadow mieszkaniowych, wktadéw budowlanych i zaliczek na te
wkiady,
2) rozliczen z cztonkami z tytutu wniesionych wkiaddw, o ktérych mowa w pki.1,
3) ustalenia miesiecznych obcigzen z tytutu spiaty kredytu,
4) rozliczenia z bankiem kredytow zaciggnietych na realizacje inwestycji.

§ 9.

1 Na wniosek czionka wartosé prac wykoriczeniowych wykonanych we wiasnym
zakresie przez czionka, a na ktére Zarzad wyrazif zgode moze by¢ zaliczona na
whiad mieszkaniowy lub budowlany.

2. W tym celu Spétdzielnia-dokonuje wyceny robot niewykonanych wg kosztorysu
wynikajacego z umowy zawartej z wykonaweg budynku w danej branzy w ten
sposdb, ze w miejsce robdt niewykonanych wprowadza sie wartos¢ robot
wykonanych samodzielnie. Wyceny dokonuje Spétdzielnia z zastosowaniem:

- norm katalogowych robocizny
- stawki roboczogodziny i kosztow zakupu jak w umowie z wykonawcg, budynku w
danej branzy. =

§10.

Jezeli w wyniku ,ostatecznego rozliczenia kosztdw budowy powstanie réznica
pomiedzy  ,wstepnie’ ustalong ~ wysokoscig ~ wkitadu mieszkaniowego
lub wkiadu budowlanego a kosztami rzeczywistymi na przydzielony czlonkowi lokal,
rozliczenie z tego tytutu przeprowadzi Zarzad Spdidzielni po rozliczeniu ostatniego
zadania inwestycyjnego.

N WKLADY NA MIESZKANIA Z NOWYCH INWESTYCJL.
§11.
Witady mieszkaniowe na mieszkania lokatorskie, ktdre zrealizcwane zostaty przy

pomocy $rodkéw z budzetu panstwa lub gminy ustala sie w wysckosci okreslong] w
odrebnych przepisach. Wysokos¢ wkiadu jest ustalana wstepnie przy podziale lokali



i ostatecznie po ustaleniu rzeczywistego czlonkowskiego kosziu budowy z
zachowaniem terminu okre$lonego w § 6.

1. Wkiady budowlane na mieszkania wiasnosciowe ustala sie wstegpnie przed
rozpoczeciem realizacji inwestycji ;

2. Zaliczke na wktad budowlany wnosi sig¢ w wysokoéci nie mnieiszej niz 30%
wstepnego czionkowskiego kosziu budowy przed rozpoczeciem inwestycii.
Pozostalg czes¢ czionek moze wnosi¢ systemem ratalnym przed zasiedieniem
mieszkania lub jednorazowo zaciggajac kredyt hipoteczny.

3. W przypadku gdy Spétdzielnia zacigga kredyt na pokrycie wkiadu budowlanego
stosownie do zaangazowania w budowe $rodkéw wiasnych czionka spotdzielnia
oblicza odsetki od kredytu pobranego na realizacje inwestycji, kidre wptywajg na
wysoko$¢ tylko tej czesci kosztow poérednich przypadajacych na dane
mieszkanie. '

4. Ostateczne rozliczenie nastepuje po ustaleniu rzeczywistego czionkowskiego
kosztu budowy z zachowaniem terminu okreslonego w § 6.

§ 13.

Szczegdtowe zasady i terminy wnoszenia wptat na wkiad mieszkaniowy lub
budowlany okresla umowa zawarta pomigdzy Zarzadem Spoétdzielni a czionkiem
zakwalifikowanym do przydziatu mieszkania.

V. ZASADY ROZLICZEN WKLADOW ZA LOKALE ZWALNIANE.
§ 14.

1. W razie wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu Spétdzielnia zwraca osobie
uprawnionej wniesiony wkiad mieszkaniowy w kwocie z dnia przydziatu
mieszkania wg. zaktualizowanej wartosci.

2. Podstawe aktualizacji wktadu mieszkaniowego stanowi aktualny, czitonkowski
koszt budowy uchwalony przez Rade Nadzorcza, na podstawie $rednich kosztow
budowy w miescie Zamosciu badz wojewodztwie zamojskim.

3. Aktualizacji wkiadu mieszkaniowego dokonuje sig procentowo wyrazong roznicg,
miedzy petnym cztonkowskim kosziem budowy mieszkania a procentowo
wyrazong wertoscig umorzenia kredytu jaki byt zaciggniety na sfinansowanie
kosztu bucdowy lokalu, z uwzglednienie postanowien § 15 ust.i Regutaminu ,
ktdre stosujs sie odpowiednio.

4. 7 zaktualizowanego wktadu miesz;l:eéfniowego potrgca sie wartosc zadiuzenia wraz
ze skapitalizowanymi odsetkami’ z tytutu kredytu zaciggnietego na realizacje
mieszkania a takze inne zobowigzania wobec Spétdzielni.

5. W przypadku zwolnienia lokalu mieszkalnego, na ktérym wartosc nie splaconego
kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami od kredytu bankowego jest wyzsza
od ustalongj réwnowartosci prawa do. lokalu, Spéidzielnia przvimuje lokal bez
prawa do zwrotu wkladu mieszkaniowego.

L



§ 15.

1. W razie wyga$niecia wiasno$ciowego prawa do lokalu Spoétdzielnia jest
zobowigzana uisci¢ uprawnionemu réwnowartosé tego prawa ustalong w trybie §
14 po potraceniu nalezno$ci z tytutu nie wniesionej czesci wktadu, a w przypadku
gdy nie zostat sptacony kredyt zaciagniety przez Spéidzielnie na sfinansowanie
kosztéw budowy potraca sie kwote niesptaconego kredytu wraz z odsetkami oraz
inne wierzytelnosci wobec Spétdzielni.

2. Podstawe do okreslenia rownowariosci wiasnosciowego prawa do lokalu stanowi
aktualny koszt budowy ustalony w sposob podany w § 14 ust.2 Regulaminu z
uwzglednieniem:

1) wskaznika atrakcyjnosci usytuowania mieszkania obowigzujgcego w momencie
oddania budynku do uzytku

2) zuzycia budynku okreslonego odrebnymi przepisami w tabelach
amortyzacyjnych a mianowicie - 1,5% wartoéci za kazdy rok. Okres umorzenia
liczy sie od daty oddania budynku do eksploatacji do dnia wygasnigcia prawa
do lokalu, jego wysoko$¢ nie moze wynosic¢ wigce niz 50% za caly okres
eksploatadji.

3) zniszczenie lokalu przekraczajgcego normalne zuzycie, opisane w protokole
sporzadzonym z udziatem czitonka . W przypadku sporu co do wysoKosci
szkody, Zarzad powotuje na koszt czionka lub uprawnionej osoby
rzeczoznawce, ktérego opinia jest wigzaca do dokonania ostatecznych
rozliczen,

4) ponadnormatywnego wykonczenia mieszkania przez czionka za uprzednig,
zgodg Spoétdzielni. W tym przypadku stosuje sie postanowienia punkiu
poprzedzajgcego.

§ 16.

1. W przypadku gdy rownowartos¢ wiasnosciowego prawa do lokalu okreslonego = |

wediug § 15 ust. 2 jest wyzsza od wartosci rynkowej Spoétdzielnia przeprowadza
przetarg.

2. Jezeli w wyniku przetargu Spéldzielnia uzyska ceng wyzszg niz rownowartosc
wiasnosciowego prawa do lokalu ustalonego w trybie § 15 to powstalg nadwyzka |
finansowa przeznaczona jest na pokrycie kosztow eksploatacii, a jezeli nizszg to
w takiej wysokoéci zwracana jest bytemu cztonkowi.

3. Ogloszenia o przetargu dokonuje Spéidzielnia w prasie (jedna gazeta; o zasiegu
wojewadzkim.

§ 17.

1. Wyplata wkiadu mieszkaniowego Iub budowlanego byviemu  cztonkowi
spadkaobiercom lub prawnym nastepcom cztonka osoby prawnei nastepuje w ciggu
3 miesiecy od dnia wygasniecia prewa do lokalu a w razie wszczacia
postepowania o stwierdzenie nabycia spadku, nie pozniej niz w ciggu 3 miesigey
od zawiadomienia Spdtdzielni o stwierdzeniu nabycia spadku. Wyptata zaliczek
wptaconych na witad mieszkaniowy, budowlany lub garazowy nastgpuje w Ciagu
3 miesiecy od dnia ustania cztonkostwa.



2. Osoba uprawniona nie moze skutecznie domaga¢ sie zwrotu wkiadu
mieszkaniowego przed uptywem 1 miesigca od dnia oproznienia lokalu przez
cztonka oraz zamieszkate w lokalu osoby, ktére prawa swoje wywodzg od czionka.

V. WKLADY NA MIESZKANIA Z ODZYSKU WOLNE W SENSIE
PRAWNYM.

§ 18.

1. Cztonek obejmujacy przydziat lokalu do ktérego wygasto prawo innej osoby wnosi
wkiad mieszkaniowy w kwocie wyptacongj osobie uprawnione].

2 Jezeli w okresie miedzy ustaniem spétdzielczego prawa do lokalu a ponownym
przydziatem tego lokalu nastapit wzrost wartosci tego lokalu, czionek obejmuiacy
ten lokal wnosi wkiad obliczony od aktualnej wartosci. Postanowianie to stosuje
sie do mieszkan lokatorskich i wtasnosciowych.

3. Jezeli na przydzielonym mieszkaniu lokatorskim cigzy zadtuzenie z tytutu kredytu
wykorzystanego na jego realizacje wraz z natozonymi cdsetkami, czionek
przyjmujacy przydziat mieszkania przyjmuje to zadiuzenie. Zobowigzanie wymaga
formy pisemnej.

§ 19..

Jezeli kwota uzyskania w trybie przetargu przez przyjmujgcego lokal jest nizsza
od réwnowartoéci wiasnogciowego prawa do lokalu stanowi ona wiiad budowlany
przypadajacy na ten lokal.

VI. PRZEKSZTALCENIE LOKATORSKIEGO PRAWA NA
WLASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU.

§ 20.

Na pisemne zadanie cztonka i po wniesieniu przez niego wkiadu budowlanego,
Spdtdzieinia jest obowigzana w terminie 3 miesiecy dokonal przeksziaicenia
przystugujacego mu prawa do lokalu mieszkalnego z lokatorskiego na wiasnoscicwe.
Oséwiadczenie Spoidzielni powinno by¢ pod niewazno$cig zlozone w formie
pisemnej.

§ 21.

1. Wartoé¢ wymaganego wkiadu budowlanego ustala sig przyjmujac za pod
aktualny ozionkowski koszt budowy uchwalony przez Rade Nadzorczg :
uwzglednieniem postanowien zawartych w § 15 ust.2 pkt. 1 Reguiaminu.

2 Na poczel wymaganego wkladu budowlanego zalicza sie “wniesiony wkiad
mieszkaniowy zaktualizowany wg. postanowien § 14 HstZi3. .

3. Jezeli usialony przez Rade Nadzorcza cztonkowski koszt budowy nie zZrownowazy
wartoéci lokalu w zwigzku z cigzacym na nim zadiuzeniem z tyiuiu kredyiu |
odsetek, czionek zobowigzany jest do uzupetnienia wkiadu budowlanagoe i spiaty
zadtuzenia



4. 1) Doplate do.wymaganego wktadu budowlanego bedgcg roznicg pomiedzy
réwnowartoscia wiasnoéciowego prawa do lokalu a zaktualizowanym wktadem
mieszkaniowym czionek wnosi jednorazowo lub w ratach....

2) W przypadku gdy wptata uzupetniajgca do wymaganego wkiadu budowlanego
nastenuje ratalnie Zarzad zawrze umowe z czlonkiem. Podstawowymi warunkami
umowy sa;
a) maksymalny okres spfaty - 24 miesiace
b) oprocentowanie 10% w skali roku _
¢) natychmiastowa ptatno$¢ catej naleznosci w przypadku zalegania z optatami
za lokal z jakiegokolwiek tytutu
d) od niesptaconej kwoty w terminie odsetki bedg naliczane w wysokosci
ustawowej '

5. Dla mieszkan obciazonych sptatg kredytu wraz z odsetkami przejsciowo
wykupionymi ze $rodkéw budzetu paristwa wraz z ich oprocentowaniem
wymagany do uzupetnienia wktad budowlany stanowig przypadajgce na dany
lokal:

a) kwota kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,

b) kwota zadtuzenia z tytutu przejSciowego wykupienia odsetek od kredyiu wraz z
oprocentowaniem nie podlegajacym umorzeniu,

¢) nominaina kwota umorzenia kredytu dokonanego przy ostatecznym rozliczeniu
kosztéw budowy.

6. Czionkowie Spotdzielni, ktdrzy otrzymali mieszkania po 1.01.1980r. splacili cale
zadiuzenie obcigzajace mieszkanie (fj: kredyt, odsetki bankowe craz odsetki
budzetowe) moga wystgpi¢ z wnioskiem o przeksztaicenie prawa do lokalu na
wiasnoéciowe, a uzupetnieniem wktadu budowlanego w ich przypacku bedzie
sptata umorzenia kredytu lokatorskiego w kwocie nominalnej.

7. Lokalgmieszkalne wybudowane z kredytéw pochodzgcych z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego nie mozna pod rygorem niewaznosci przeksztaicic na
wiasnosciowe prawo do lokalu.

§ 22.

Przeksztalcenie lokatorskiego prawa na wiasnosciowe prawo do lokalu nastgpuje
po wniesieniu przez czionka wymaganego wkiadu budowlanego.

VII WKLADY NA GARAZE | LOKALE UZYTKOWE.
§ 23.

Budows garazy finansujg czlonkowie z wiasnych srodkow, kidre stanowig wkiad
garazowy.

§ 24.
Po wygasnisciu spdidzielczego prawa do garazu Spdtdzielnia zwraca uprawniong
osobie rownowartoéé wkiadu garazowego na zasadach obowigzujgcych przy zwrocie
rownowartosci wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.



§ 25.

Cztonek uzyskujacy przydzia% lub z ktérym zawierana jest umowa najmu garazu
wnosi wkiad garazowy w wysokosci naleznejpoprzednikowi:- -

§ 26.

Jezeli Spotdzielnia buduje-garaze w celu przeniesienia ich wlasnosci, cztonkowie
na rzecz ktdrych przenoszona jest wtasnos¢ pokrywajg wszystkie koszty zwigzane z
tg czynnoscig .

§ 27.

1. Lokale uzytkowe inne niz garaze Spotdzielnia moze realizowaé ze srodkow
wiasnych lub érodkéw cztonkdw.

2 Jezeli lokal uzytkowy zrealizowany zostat ze $rodkéw Spdidzielni uzytkownik
wnosi nieoprocentowang optate zabezpieczajgca, rowng 200% miesigczne] optaty
wynikajgcej z zawartej umowy 0 najem lokalu, a po wygasnieciu umowy zwrot
wniesionej optaty nastepuje w nominale.

3. W przypadku trudnosci wynajmu lokalu, Zarzad moze odstgpi¢ od pobierania
kaucji okreslonej w ust.2.

4. Jezeli lokal uzytkowy zrealizowany zostat ze srodkdw czionka, po wygasnieciu
spétdzielczego prawa do lokalu (lokal wolny w sensie prawnym) Spotdzielnia
zwraca osobie uprawnionej réwnowarto$¢ wkitadu budowlanego na zasadach i
warunkach obowigzujgcych przy zwrocie rownowartosci wiasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego.

5. Aktualizacja 1m® powierzchni uzytkowej lokalu do tego celu dokonuje sie biorgc za
podstawe czionkowski koszt budowy 1m* - pow. Uzytkowej mieszkar uchwalony
przez Rade Nadzorczg z uwzglednieniem zuzycia okreslonsgo odrebnymi
przepisami w tabelach amortyzacyjnych a mianowicie:

a) lokale wbudowane w budynku mieszkalnym - 1,5% wartosci za kazdy rok
b) lokale wolnostojace i garaze - 2,5% wartosci za kazdy rok

§ 28.

Niniejszy regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia przez Rade Nadzorczg
Spoidzielni Mieszkaniowej ,Energetyk” w Zamosciu.

Zamos¢, dma//oog 98(\\ |

............................

J;‘w-\,f /)/W

]
SEKRETARZ RN PRZEWODNICZACY RN




