Regulan‘ﬁn

w sprawie przylaczenia do istniejacego lokalu zaadaptowanej czg¢sci nieruchomosci
wspolnej

§1.
Przedmiot i podstawa prawna Regulaminu

1. Regulamin okre$la zasady, na jaki czgSci wspdlne nieruchomosci moga zostac
zaadaptowane i przylaczone do istniejacego lokalu mieszkalnego lub uzytkowego.
2. Regulamin zostat sporzadzony z uwzglednieniem m.in.:
a. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U.
z 2018 r. poz. 845 ze zm.);
b. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz.

737 ze zm.)
c. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 1202
ze zm.).
§ 2.
Definicje i skroty

Uzyte w niniejszym regulaminie pojgcia oznaczaja:

1) Regulamin — nin. regulamin; :

2) samodzielny lokal mieszkalny — wydzielony trwatymi $cianami w obrebie budynku izbg
lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych;

3) samodzielny lokal uzytkowy — wydzielony trwatymi $cianami w obrebie budynku izbg
lub zespét izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb innych niz mieszkaniowych;

4) czesci wspdlne - grunt oraz czesci budynku 1 urzadzenia, ktére nie shuza wylacznie do
uzytku wiascicieli lokali;

5) adaptacja — przebudowa lub nadbudowa czesci wspdlnych w. celu przytaczenia ich do
lokalu;

6) Wnioskodawca — wiasciciel lokalu ubiegajacy sig o zaadaptowanie 1 wlacznie czesci
nieruchomosci wspolnej do lokalu stanowiacego odrebng wiasnose;

7) Uchwata — zaprotokotowana w formie aktu notarialnego uchwata wiascicieli odrgbnych
lokali oraz Spéldzielni Mieszkaniowej BUDOSTAL podjeta na podstawie art. 27
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 22 ust. 3 pkt. 5 ustawy o wlasnosci
lokali, zawierajacej, Co najmniej:

a. zgode na adaptacje czg$ci wspdlnych (zmiang przeznaczenia czesci wspdlnych);
b. zgode na wylaczenie z czgSci wspdlnych powierzchni przeznaczonej pod
adaptacje; '




c. zgode na przeniesienie na Whioskodawce udziahu w nieruchomos$ci wspélnej,
odpowiadajacego powierzchni wylaczonej z nieruchomosci wspélnej w
zwiazku z jej adaptacja,

d. zgode na ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie
przebudowy na rzecz wlasciciela, ktory przytaczyt do nieruchomoscei lokalowej
element czeSci wspdlnej, w miejsce dotychczas przystugujacego mu prawa
odrebnej whasnosci,

e. zgoda do zmiany wysokosci dotychczasowych udziatow;

f. zgoda na cene, za jaka ma nastapi¢ zbycie zaadaptowanej czesci wspélnej, w
tym warunki i termin jej zaplaty przez Wnioskodawce;

g. termin rozpoczecia i zakonczenia adaptaciji;

h. udzielenie Spéldzielni pelnomocnictwa do zawarcia umowy przenoszacej
wlasnoéé udzialu w nieruchomosci wspélnej, odpowiadajacego powierzchni
wylaczonej z nieruchomosci wspdlnej w zwiazku z jej adaptacja.

§ 3.
Adaptacja lokali

. Mieszkancy budynku, uprawnieni do lokali, moga zmieni¢ przeznaczenie czesci
nieruchomos$ci wspélnej, ktora ulatwia korzystanie z lokali mieszkalnych (np. czesci
korytarza). Zmiana przeznaczenia nie moze dotyczy¢ czesci wspdlnych, ktore z uwagi
na ich lokalizacje lub przeznaczenie, sa koniecznych do niezaktéconego korzystania z
innych lokali.

. Zaadaptowanie oraz przylaczenie cze$ci wspdlnych do istniejacego lokalu jest
czynnos$cig przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu.

§ 4.
Procedura adaptacji i przylaczenia czesci wspélnych do lokalu

. Zaadaptowanie oraz przylaczenie czeSci wspdlnych do istniejacego lokalu nastepuje z
uwzglednieniem procedury opisanej ponizej.
Osoba zainteresowana adaptacja i przytaczeniem czesci wspolnych sktada pisemny
wniosek do Zarzadu Spoéldzielni, zawierajacy warunki techniczne adaptacji.
Powierzchnia przeznaczona do adaptacji powinna zosta¢ zaznaczona na rzucie
kondygnacji, ktory bedzie stanowil zatacznik do uchwaty wiascicieli lokali.
. Wstepna ocena warunkéw technicznych adaptacji dokonuje Zarzad Spéidzielni przy
udziale przedstawicieli Rady Nadzorczej. W ramach wstgpnej oceny warunkow
technicznych Zarzad ustala wymagania techniczne adaptacji oraz ceng¢ sprzedazy
zaadaptowanych czeSci wspolnych, z uwzglednieniem zasad okreSlonych w § 5
Regulaminu. Wymagania techniczne okreslaja w szczegdlnosci:
a. dopuszczalny zakres prac i techniczne warunki ich wykonania, ze szczegélnym
uwzglednieniem wskazan dotyczacych minimalizacji ucigzliwosci ich
wykonania dla uzytkownikoéw innych lokali,



b. termin rozpoczecia i zakonczenia prac, z ewentualnym okresleniem wysokosci
kar za niedotrzymanie tych terminow,

c. warunki finansowe rozliczen pomiedzy Spotdzielnia a Wnioskodawca,

d. obowiazek pokrycia przez Wnioskodawcg wszelkich kosztow zwiazanych z
adaptacja i przeniesieniem udzialu w nieruchomosci wspolnej, w tym koszty
notarialne, oplat sadowych, zmian we wpisach w ksiggach wieczystych, zmian
odpowiadajacych powierzchni wylaczonej z nieruchomo$ci wspolnej w
zwiazku z jej adaptacja;

e. obowiazek pokrycia przez Wnioskodawceg wszelkich szkod i strat powstatych w
wyniku realizacji prac.

Wymagania techniczne adaptacji oraz proponowana cena sprzedazy przekazywana jest
niezwlocznie Wnioskodawcy. Wymagania techniczne adaptacji oraz proponowana cena
sprzedazy nie jest oferta w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego.
Whnioskodawca w terminie 14 dni od dnia otrzymania Wymagan technicznych adaptacji
oraz proponowanej ceny sprzedazy informuje pisemnie Spétdzielnig, o przyjeciu badz
odmowie przyjecia Wymagan technicznych adaptacji i proponowanej ceny. W
przypadku braku zajecia pisemnego stanowiska w zakreSlonym wyzej terminie,
przyjmuje sig, ze Wnioskodawca nie jest zainteresowany adaptacja z tym skutkiem, Ze
procedura adaptacji przylaczenia czgsci wspolnych do lokalu ulega przerwaniu.
W przypadku akceptacji przez Wnioskodawcg Wymagan technicznych adaptacji oraz
proponowanej ceny sprzedazy Zarzad Spotdzielni wszczyna procedurg zmierzajaca do
podjecia Uchwaly.
W przypadku podjecia Uchwaly wyrazajacej zgode na adaptacjg, pomigdzy
Whnioskodawca a Spoétdzielnia podpisywana jest umowa o adaptacj¢ powierzchni
wspolnych, z uwzglednieniem:

e warunkow terenowo - prawnych

e warunkéw uzyskania zgody-pozwolenia na budowe wynikajacych z

prawa budowlanego i wytycznych Wydziatu Architektury i Nadzoru
Budowlanego.

e wysoko$¢ i sposobu rozliczania ceny.
Po podpisaniu umowy, o ktérej mowa w ust. 7, Wnioskodawca zobowiazany jest (0 ile
z uwagi na zakres prac adaptacyjnych jest to wymagane):

a. uzyska¢ z Wydziatu Urbanistyki i Administracji Budowlanej Urzedu Miasta w
Krakowie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w
zwiazku z planowang adaptacja,

b. wykonaé ekspertyze technicznag odnosnie wytrzymatosci stropéw i warunkow
adaptacii,

c. przedlozyé opinig techniczno-budowlang stwierdzajaca mozliwos¢ wykonania
adaptacji,

d. wykona¢ projekt zamierzonej adaptacji. Projekt winien by¢ wykonany zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa budowlanego, warunkami technicznymi
oraz Polskimi Normami,

e. przedlozy¢ w Spoldzielni pie¢ kompletow projektu technicznego (ekspertyza,
architektura, konstrukcja, instalacje itd.) do zaopiniowania wraz z
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o$wiadczeniem o podjeciu obowiazkéw kierownika budowy podpisanym przez
osobg posiadajaca odpowiednie kwalifikacje zawodowe,
f.  zaopiniowany projekt oraz kserokopie Uchwaly zlozyé w Wydziale Urbanistyki
1 Administracji Budowlanej Urzedu Miasta w Krakowie w celu uzyskania
pozwolenia na budowe.
Po uzyskaniu pozwolenia na budowe nalezy sporzadzié protokét z przekazania czesci
powierzchni przeznaczonej do adaptacji w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia
si¢ Decyzji o pozwoleniu na budowe.
Po wykonaniu adaptacji, Wnioskodawca wystepuje do Prezydenta Miasta Krakowa o
wydanie zaSwiadczenia potwierdzajacego spelnienie wymagan dla samodzielnego
lokalu mieszkalnego lub samodzielnego lokalu uzytkowego.
Zakonczenie adaptacji Wnioskodawca zglosi Spétdzielni w terminie 7 dni od dnia
zakonczenia. Spétdzielnia dokonuje potwierdzenia wykonanych prac adaptacyjnych w
formie protokotu.
Umowa przenoszaca wlasno$¢ czesci nieruchomosci wspélnej zawierana jest w formie
aktu notarialnego po zakonczeniu adaptacji.
Wszelkie koszty zwiazane z adaptacja i przeniesieniem udzialu w nieruchomosci
wspolnej, w tym koszty notarialne, optat sadowych, zmian we wpisach w ksiegach
wieczystych, zmian odpowiadajacych powierzchni wylaczonej z nieruchomosci
wspdlnej w zwiazku z jej adaptacja, obciazaja Wnioskodawce.

§ 4.

Sposob ustalenia ceny zbycia zaadaptowanej powierzchni czesci wspélnej

Podstawa ustalenia odptatnosci za adaptacji czesci wspdlnych jest:

a) liczba m? lokalu do adaptacji pomnozona przez 3% aktualnej na dzien ztozenia wniosku
ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oglaszanej przez Gtowny Urzad
Statystyczny pomniejszonej o warto$¢ umorzenia budynku,

b) zweryfikowane i zaakceptowane przez Zarzad kosztorysy standardowej adaptacji,

¢) koszt wykonania pomieszczen zastgpezych (o ile zachodzi taka potrzeba),

d) poniesione przez Spétdzielnig inne udokumentowane koszty zwiazane z modernizacja,

e) doptata za 1 m’ adaptowanej powierzchni z przeznaczeniem w caloéci na fundusz
remontowy danego bloku w wysoko$ci minimalnie 150 zt /m?.

Odptatnos¢, o ktorej mowa w p.5.1 wyliczana jest wg wzoru:

p.la-p.1b+p.lc+p.1d+p.le

§5.
Zmiany wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspélnej

Powigkszanie lokali juz istniejacych o dodatkowa powierzchnig uzyskana z adaptacji czesci
nieruchomosci wspdlnej skutkuje zmiana powierzchni uzytkowej budynku i wiaze sie z
konieczno$cia zmiany wysokosci udzialéw wlascicieli w nieruchomosci wspolne;.



Zarzad Spétdzielni, po zlozeniu przez Wnioskodawce wniosku wraz z niezbgdnymi
dokumentami, na podstawie  aktualnej inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej
budynku do umowy przenoszacej wiasno$¢ czesci nieruchomosci wspélnej wylicza udziaty
dla poszczegdlnych wiascicieli, uwzgledniajace zmiany w powierzchni uzytkowej
budynku.
W przypadku, gdy zbywane sa lokale powstale na skutek adaptacji czg$ci nieruchomosci
wspdlnej lub powierzchnia, o ktéra zostaly powigkszone juz istniejace lokale,
inwentaryzacja architektoniczno-budowlana powinna uwzglednia¢ stan po zakonczeniu
adaptacji.
Uchwata oraz Umowa, o ktorej mowa w § 3 ust. 12 Regulaminu jest podstawa:

a. zmiany wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspélnej;

b. zmiany uchwaly zarzadu, o ktérej mowa w art. 42 ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych;
c. ujawnienia zmiany wielko$ci udzialéw w ksiegach wieczystych.

§ 6.
Postanowienia koncowe

Za uzyskana dodatkowa powierzchni¢ wiasciciel lokalu wnosi oplaty za zasadach
okreslonych w Regulaminie rozliczania kosztéw GZM i ustalania wysokosci opfat za
lokale.

W przypadku, gdy o zezwolenie na adaptacje tej samej powierzchni czgsci wspélnej ubiega
sie wiecej niz jeden Wnioskodawca, decyduje wysoko$é kwoty zadeklarowana pisemnie
jako dodatkowa wptata na fundusz remontowy Spétdzielni przewidziana w § 4 ust. 111it. e,
o ile nie istnieja inne przyczyny wykluczajace wydanie zezwolenia na zabudowe.

. Niniejszy regulamin zostal uchwalony przez Radg Nadzorcza w dniu 03.06.2019 roku
Uchwata Rady Nadzorczej nr 3. /2019 i jednoczesnie uchylit ,,Regulamin postgpowania
w sprawie modernizacji powierzchni ( pomieszczen) na lokale mieszkalne i uzytkowe oraz
zabudoéw korytarzy” zatwierdzony Uchwata Rady Nadzorczej nr 200/05/00 z dnia
09.05.2000 roku. ‘

Sekretarz Rady Nadzorczej "' Przewodniczq Rady Nadzorczej
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