REGULAMIN
ROZLICZANIA KOSZTOW (BUDOWY) INWESTYCJI
MIESZKANIOWEJ | USTALANIA WARTOSCI
POCZATKOWEJ LOKALI

Srodowiskowej Spétdzielni Mieszkaniowej Niewidomych

I. Postanowienia ogolne

§1

Regulamin dotyczy budowy lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu
(uzytkowych i garazy) wraz z niezbedng infrastrukturg, sporzadzony zostat w oparciu
0:

1. Ustawe =z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spoétdzielcze
(. Dz.U.2013.1443 z 2013 r. ze zmianami),

2. Ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
(. Dz.U.2013.1222 z 2013 r. ze zmianami)

3. Ustawie o wiasnosci lokali — z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (t.].
Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zmianami),

4. Ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U.2014.150 z 2014 r.
ze zmianami),

5. Ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz.U.2013.1409 z 2013 r.
ze zmianami)

6. Statut Srodowiskowej Spétdzielni Mieszkaniowej Niewidomych zarejestrowany
na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego w Warszawie z dnia
11 wrzesnia 2015 .

§ 2

llekro¢ w Regulaminie wymienia sie:

1. Statut — oznacza to Statut Srodowiskowej Spoétdzielni Mieszkaniowe;
Niewidomych zarejestrowany na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego
w Warszawie z dnia 11 wrze$nia 2015 .

2. Ustawa Prawo Budowlane — oznacza to Ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
Budowlane (tj. Dz.U.2013.1409 z 2013 r. ze zmianami)

3. Ustawa Kodeks Cywilny — oznacza to Ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks Cywilny (tj. Dz.U.2014.121 z 2014 r. ze zmianami)
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4. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych — oznacza Ustawe z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U.2013.1222 z 2013
r. ze zmianami)

5. Ustawa Prawo spoétdzielcze — oznacza to Ustawe z dnia 16 wrzesnia 1982 r.
Prawo Spotdzielcze (tj. Dz.U.2013.1443 z 2013 r. ze zmianami)

6. Regulamin — oznacza niniejszy regulamin

7. Regulamin przyjmowania cztonkéw — oznacza Regulamin w sprawie zasad
przyjmowania w poczet cztonkéw, ustanawiania praw do lokali mieszkalnych,
przydziatu, najmu i zamiany lokali mieszkalnych obowigzujacy w Spoétdzielni

8. Ekspektatywia — roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu

9. Umowa rezerwacyjna — umowa pomiedzy Spoétdzielnig a potencjalnym
nabywcg lokalu lub miejsca postojowego, okreslajgca cheé przystgpienia do
inwestycji, przyblizong cene za lokal i przyblizony termin rozpoczecia i
zakonczenia inwestycji, okreslenie kwoty wstepnej opfaty uiszczanej w
momencie podpisania umowy rezerwacyjnej i tej jej czesci, ktoéra nie podlega
zwrotowi przy wycofaniu sie nabywcy z umowy. Integralng czescig tej umowy
jest niniejszy Regulamin. Umowa ta zawiera¢ musi postanowienie, ze osoba
podpisujgcg jg zapoznata sie z tym Regulaminem i akceptuje jego
postanowienia.

10.Umowa przedwstepna, zwana takze umowa o budowe lokalu — umowa
pomiedzy Spétdzielnig a nabywcg lokalu i / lub miejsca postojowego, zawarta
na zasadach komercyjnych, okreslonych w kodeksie cywilnym, zobowigzujgca
strony do podpisania do okreslonego momentu notarialnej umowy sprzedazy
lokalu i zawierajgca dane dotyczgce tego lokalu, przyblizony termin realizacji,
wstepnie okreslong cene lokalu i sposob jej zaptacenia, okreslenie kwoty
zaliczki uiszczanej w momencie podpisania tej umowy i tej jej czesci, ktéra nie
podlega zwrotowi przy wycofaniu sie nabywcy z umowy. Zaliczka wnoszona
przy podpisywaniu umowy przedwstepnej nie moze byC¢ nizsza niz 20%
wstepnie okreslonej ceny za caty lokal. Na poczet tej zaliczki uznawana jest
kwota wptacona wczesSniej przy podpisywaniu umowy rezerwacyjne;.
Integralng czescig tej umowy jest niniejszy Regulamin. Umowa ta zawiera¢
musi postanowienie, ze osoba podpisujgcg jg zapoznata sie z tym
Regulaminem i akceptuje jego postanowienia.

11.Umowa o ustanowienie tytulu prawnego do lokalu — umowa notarialna
zawierana pomiedzy Spofdzielnia a nabywcg lokalu i / lub miejsca
postojowego, ustanawiajgca odrebng wtasnos¢ lokalu i przenoszgca wtasnosc
na jego nabywce. Koszty zawarcia tej umowy ponosi nabywca lokalu.

12.Prace przygotowawcze — oznaczajg przygotowanie  koncepcji
architektonicznej, map i podktadéw geodezyjnych, projekt budowlany etc.
13.Koncepcja architektoniczna - projekt przygotowany przez architekta,

majgcy na celu przedstawienie mozliwosci zabudowy danej nieruchomosci
gruntowej lub przebudowy czy rozbudowy istniejgcego budynku. Obejmuje
ona wizualizacje budynku, rzuty kondygnacji, przekroje oraz zestawienie
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podstawowych danych technicznych. Jest to wstepna informacja na temat
planowanej inwestycji, na podstawie ktorej przygotowuje sie juz projekty
bedace zatgcznikami do wnioskoéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
lub do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe.

14.Projekt budowlany — jest to opracowanie niezbedne do uzyskania
pozwolenia na budowe oraz do jej realizacji. Zgodnie z Prawem Budowlanym
(Art. 34 z pbézn. zm.) "powinien spetnia¢ wymagania okreslone w decyzji o
warunkach zabudowy, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.”

15.Planowane koszty inwestycji — srodki finansowe przewidziane na realizacje
zadania inwestycyjnego;

16.Poniesione koszty inwestycji — srodki finansowe wydatkowane w zwigzku z
realizacjg zadania inwestycyjnego,

17.Zadanie inwestycyjne (inwestycje) — realizacja budynku, garazu, segmentu

budynku Ilub zespotu budynkéw wraz z przytgczami i towarzyszgcag
infrastrukturg techniczna.

18.Koszt jednostkowy — koszt inwestycji odniesiony do jednego metra
kwadratowego catkowitej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali objetych
inwestycja,

19.Cena — catos¢ kosztow budowy przypadajgca na dany lokal.

20.Powierzchnia wuzytkowa Ilokalu - jest to powierzchnia wszystkich

pomieszczen znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i
sposdb uzytkowania, jak: pokoje, kuchnie, przedpokoje, ubikacje itp.
pomieszczenia stuzgce mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkownika,
ktérych wysokos¢ wynosi co najmniej 220cm. Do powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego zalicza sie réwniez powierzchnie zajetg pod meble wbudowane.
Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza sie: balkonow, logii,
antresoli, tarasow oraz tej czesci powierzchni w lokalach o sufitach
nieréwnolegtych do podtogi, nad ktérg wysokos¢ wynosi mniej niz 140 cm oraz
pomieszczen pralni, suszarni, strychow i piwnic. Jezeli wysokos$¢ lokalu lub
jego czes¢ wynosi od 140 cm do 220 cm, to do powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego wlicza sie 50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego czesci.
Do powierzchni lokalu wielokondygnacyjnego zalicza sie 50% powierzchni
rzutu poziomego schoddéw fgczacych poszczegolne pomieszczenia wewnatrz
lokalu. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z
funkcjg lokalu — jest powierzchnig tego lokalu. Do ustalania powierzchni lokali
ma zastosowanie Polska Norma PN ISO 9836:1997

21.Miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym — wydzielone miejsce
postojowe w podziemnym lub naziemnym parkingu, stanowigce odrebng
witasnos¢ wzgledem lokalu. Udziat powierzchni liczony jest jako catos¢ garazu
wielostanowiskowego dzielona przez catkowitg ilo§¢ miejsc postojowych. Na
kazde miejsce postojowe zawierane jest oddzielna umowa. Udziat powierzchni
liczony jest, jako catos¢ garazu wielostanowiskowego dzielona przez catkowitg
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ilos¢ miejsc postojowych. Na kazde miejsce postojowe zawierane jest
oddzielna umowa.

II. Przedprojektowe przygotowanie inwestycji

§ 3

1. Zarzad prowadzi negocjacje odnosnie pozyskania gruntu na cele o0soOb
niewidomych.

2. Zarzad jest zobowigzany do minimalizowania kosztéw ponoszonych przez
Spoétdzielnie.

3. Zarzad zawiera umowy z organami samorzgdowymi celem uzyskania gruntu
na preferencyjnych warunkach.

4. Na mocy umow poszukuje chetnych zgodnie z wymogami, oraz dokonuje
niezbednych prac, do ktérych sie zobowigzat, pod nadzorem Rady
Nadzorczej.

5. Po uzyskaniu Zarzgdzenia o przekazaniu dziatki lub dziatek, Zarzgd moze
przystgpi¢ do podpisywania umow rezerwacyjnych.

6. Ze srodkow zebranych na mocy podpisanych umow rezerwacyjnych mogg byc¢
finansowane prace przygotowawcze opisane w § 2 ust. 12 Regulaminu w
szczegolnosci projekt budowlany, a takze zakup dziatki lub dziatek pod
inwestycje.

§4

Spoétdzielnia prowadzi dziatania przygotowawcze pod planowang inwestycje

Spoétdzielnia nabywa dziatke lub dziatki pod przyszig budowe

Spoétdzielnia pozyskuje chetnych do zakupu mieszkan

Po przygotowaniu koncepcji architektonicznej Zarzad sktada wniosek do

stosownego organu administracji o wydanie decyzji o warunkach zabudowy

lub innego dokumentu, jesli sg one wymagane przez obowigzujgce w tym
zakresie przepisy do uzyskania pozwolenia na budowe.

5. Umowa rezerwacyjna nie powoduje powstania ekspektatywy i nie jest
zbywalna bez zgody Spétdzielni. Umowa ta jest zawierana w zwykitej formie
pisemne,;.

6. Przy podpisywaniu umowy rezerwacyjnej Spofdzielnia pobiera optate

rezerwacyjng w wysokosci ustalonej przez Zarzad, indywidualnie dla kazdej

inwestycji. Kwota ta nie stanowi zadatku w rozumieniu art. 394 Kodeksu

Cywilnego.

pwnPE
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Zarzad decyduje o wysokosci optaty rezerwacyjnej z tytutu ubiegania sie o
lokal mieszkalny, lokal uzytkowy i miejsce postojowe w danej inwestyciji.

Po podpisaniu umowy przedwstepnej wptacona optata rezerwacyjna jest
zaliczana na poczet ceny ustanowienia odrebnej wtasnosci i nabycia lokalu.

W przypadku wypowiedzenia przez przysztego nabywce lokalu umowy
rezerwacyjnej, z przyczyn lezgcych po stronie tego ostatniego, badz nie
przystgpienia przez niego do podpisania umowy przedwstepnej w terminie
jednego miesigca od dnia ztozenia pisemnej propozycji przez Spétdzielnie,
Spétdzielnia zwrdci mu srodki wptacone na poczet tej umowy w terminie 60
dni, po potrgceniu 5% wptaconej kwoty.

Potrgcenia, o ktorym mowa w ust. 9 nie stosuje sie w nastepujgcych
przypadkach:

1) jezeli osoba wypowiadajgca umowe rezerwacyjng, bgdz odmawiajgca
przystgpienia do podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu
znajdzie na swoje miejsce nastepce, ktory podpisze ze Spodidzielnig
umowe rezerwacyjng badz przedwstepng umowe sprzedazy lokalu.

2) jezeli cena 1 m? lokalu zaproponowana przez Spoétdzielnie w
przedwstepnej umowie sprzedazy lokalu bedzie wyzsza niz 10% netto
od ceny 1 m? okreslonej w umowie rezerwacyjnej podpisanej z osoba,
ktéra jg wypowiada.

3) jezeli umowa rezerwacyjna =zostata przedtuzona, na zasadzie
znalezienia sie na liScie rezerwowej, taka umowa moze zostac
wypowiedziana w kazdym czasie.

W przypadku wypowiedzenia przez Spoétdzielnie umowy rezerwacyjnej,
Spoétdzielnia zwréci osobom, $rodki wptacone na poczet tych umoéow w
nominalnej wielkosci, w jakiej zostaty przez nich wniesione, w terminie 60 dni.
W przypadku wiekszej ilosci chetnych niz ilos¢ lokali w realizowanej inwestycji
pierwszenstwo w ich otrzymaniu majg osoby z najwigkszg liczbg punktéw.
Liczba punktéw przyznawana kazdej osobie jest ustalona na podstawie
zalacznika do niniejszego regulaminu

Zarzad w uzasadnionych przypadkach moze odstgpi¢ od trybdw ustanawiania
prawa pierwszenstwa do lokali okreslonych w ust. 12 — 13.

Po przygotowaniu koncepcji architektonicznej Zarzad zleca opracowanie
projektu budowlanego i kosztorysu robat.

Wybdér podmiotu przygotowujgcego projekt budowlany i kosztorys robdt
dokonywany jest przez Zarzad.
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III. Budowa

§5

1. Po ukoniczeniu projektu budowlanego Zarzgd Spétdzielni wystepuje do
odpowiednich organéw administracji o wydanie pozwolenia na budowe.

2. Po uzyskaniu pozwolenia na budowe Zarzad ogtasza przetarg na wykonanie
budynku zgodnie z projektem budowlanym.

3. Podpisanie umowy o wykonanie obiektu budowlanego z podmiotem, ktérego
oferta przetargowa zostata uznana za najkorzystniejszg, uzaleznione jest od
podpisania przedwstepnych umow sprzedazy lokali na co najmniej 50% lokali
majgcych powstac w realizowanej inwestyciji.

4. Zarzad moze podpisywaC z przysztymi nabywcami lokali umowy
przedwstepne w realizowanej inwestycji dopiero po uzyskaniu pozwolenia na
budowe.

5. Umowy te powinny by¢ rowniez podpisywane dopiero po wskazaniu
najkorzystniejszej oferty w przetargu na wykonanie obiektu budowlanego tak,
aby znane byly juz przyszite koszty wykonania inwestycji.

6. Umowy przedwstepne podpisuje sie z osobami z ktorymi Spotdzielnia zawarta
umowy rezerwacyjne.

7. Spofdzielnia w terminie 7 dni od podpisania ostatniej umowy przedwstepnej,
na ostatni wolny lokal w budowanym budynku, wypowiada pozostate umowy
rezerwacyjne z 30 dniowym terminem wypowiedzenia.

8. Wypowiedzenie w/w umow nie powoduje zadnych konsekwencji finansowych
dla Spotdzielni, na co rezerwujgcy przez podpisanie niniejszego Regualminu
wyrazajg zgode.

9. Potencjalny nabywca, ktéremu Spoétdzielnia wypowiedziata umowe, w trybie
ust. 7, moze zadeklarowac chec jej kontynuacji na zasadzie znajdowania sie
na liscie rezerwowe;.

10. Takg deklaracje sktada na piSmie w terminie 14 dni od daty doreczenia
wypowiedzenia,

11. W takim przypadku Spotdzielnia cofa oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy.

12. Umowa w tym trybie trwa:

1) do wypowiedzenia przez Rezerwujgcego
2) do podpisania umowy przedwstepnej
3) do zakonczenia budowy

13. Dopiero po zaspokojeniu roszczen osob z listy rezerwacyjnej, Zarzad ma
prawo do podpisywania uméw przedwstepnych z nowymi nabywcami.

14. Jezeli Umowa przedwstepna zawierana jest w formie aktu notarialnego, koszty
zawarcia tej umowy ponosi nabywca lokalu.
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15. Prace budowlane nie mogg zostac rozpoczete, jezeli przed przystgpieniem do
nich Zarzad nie dysponuje umowami, o ktérych mowa w ust. 4 na co najmniej
50% lokali w planowanej inwestyciji.

16. W przypadku, kiedy juz po rozpoczeciu inwestycji ilos¢ lokali, co do ktoérych
podpisano umowe przedwstepng, spadta ponizej 50% ilosci lokali w
realizowanej inwestycji, mozliwe jest czasowe wstrzymanie jej realizacji az do
momentu uzupetnienia ilosci o0so6b zainteresowanych inwestycjg lub
kontynuacja inwestycji ze srodkéw wiasnych Spoétdzielni bgdz z zaciggnietego
przez nig kredytu bankowego.

17. Decyzje w sprawie prowadzenia inwestycji w sytuacji opisanej w ust. 16
niniejszego paragrafu podejmuje Zarzad Spotdzielni w porozumieniu z Radg

Nadzorczg.
§6
1. W trakcie realizacji inwestycji Spétdzielnia dokonuje czesciowych odbiorow
prac.

2. Platnos¢ na rzecz firmy realizujgcej inwestycje dokonuje sie etapami po
pozytywnym odbiorze przez Spoétdzielnie kazdego z nich.

3. Po zakonczeniu realizacji inwestycji nalezy zgtosi¢ budynek do stosownego
organu administracji w celu uzyskania i wydania wymaganych przez prawo
pozwolen.

4. Ostatnia rata ptatnosci na rzecz firmy realizujgcej inwestycje powinna zostac
dokonana dopiero po wydaniu pozwolen, o ktérych mowa w ust. 3 powyzej.

5. Rata ta powinna stanowi¢ istotng czes¢ naleznosci Spoétdzielni wobec
wykonawcy, jednakze nie mniejszg niz 5% sumarycznej kwoty, zapisanej w
umowie o roboty budowlane zawartej pomiedzy Spoétdzielnig, a wykonawca.

IV. Koszty budowy

§7

1. Decyzje o rozpoczeciu realizacji i podziale inwestycji na etapy podejmuje
Zarzgd Spétdzielni w porozumieniu z Radg Nadzorcza.

2. Koszty bezposrednie i posrednie rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokalu w danym obiekcie.

3. Na Kkoszty =zadania inwestycyjnego (inwestycji) sktadajg sie koszty
bezposrednie i posrednie.
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§8

1. W przypadku realizacji inwestycji jednoobiektowej kwalifikacja kosztow
przedstawia sie nastepujgco:
1) koszty bezposrednie, ktére sg zwigzane z realizacjg budynku wraz

z infrastruktura techniczna:

a.

®oo0o

roboty budowlano -montazowe,
roboty instalacyjne,
roboty wykonczeniowe,
wyposazenie do ogolnej obstugi lokali,
optaty przytgczeniowe wptacane do:

i. Zaktadu Energetycznego,

ii. Zaktadu Gazowniczego,

iii. Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji,

iv. Miejskiego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej,
Koszty zwigzane z przystosowaniem budynku dla potrzeb oséb z
niepetnosprawnosciami w szczegolnosci, osbb z
niepetnosprawnoscig narzgdu wzroku.

2) koszty posrednie, ktére obejmuja naktady na:

a.

b
C.
d

i S

T o537

koszty opracowania dokumentacji (prawne i techniczne);

. koszty pozyskania terenu (prawne i techniczne),

zakup gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu,

. koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegolnosci

rozbiodrki istniejgcych obiektéw, wyrebu drzew, itp.;

badania geologiczne i geodezyjne oraz inne koszty zwigzane z
przygotowaniem inwestycji do realizaciji,

dokumentacje projektowg i koszty nadzoru autorskiego i obstugi
inwestycyjnej;

obstuge geodezyjng budowy,

optaty i podatki za uzytkowanie gruntu,

odszkodowania za obiekty zastepcze,

przesiedlenie dotychczasowych uzytkownikdw,

strefy ochronne i zagospodarowanie terenu (zielen, mata
architektura, drogi osiedlowe),

ubezpieczenie inwestyciji,

. hadzor inwestorski,

odsetki bankowe od kredytu w okresie realizacji,

optaty bankowe i ubezpieczenie kredytu na realizacje budowy,
koszty robdt wykonanych w obiektach nalezgcych do innych
uzytkownikow, zwigzane =z realizacja prowadzonego zadania
inwestycyjnego lub warunkujgce rozpoczecie tego zadania
inwestycyjnego a nie zwiekszajgce wartosci uzytkowej ani
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przeznaczenia tych obiektéw, koszty marketingu, ogtoszenia,
reklamy, koszty udziatu w gietdzie mieszkan,

. inne nakfady poniesione w zwigzku z realizacjg zadania

inwestycyjnego (np. odsetki zaptacone przez Spotdzielnie od
nieterminowo realizowanych faktur, koszty postepowania sgdowego
poniesione przez Spoétdzielnie w zwigzku z prowadzeniem danego
zadania inwestycyjnego, odszkodowania, kary umowne itp.)

koszty wiasne Spétdzielni i Generalnego Wykonawstwa; poniesione
w zwigzku z realizacjg inwestycji,

. zabezpieczenie i konserwacje inwestycji czasowo wstrzymanych,

koszty lustracji spoétdzielni, ktora prowadzona jest co roku dla
spotdzielni prowadzgcych inwestycje.

3) koszty indywidualne, ktére sa zwigzane z realizacja konkretnego

i nie sg wliczane do kosztow budowy budynkow i sa

ponoszone przez wiascicieli tych lokali:
a. wyposazenie lokalu,
b. dodatkowych instalacji w budynku, zwigzanych z wyposazeniem

lokalu,

. robot wykonczeniowych.

§9

1. Wartos¢ gruntu bgdz prawa uzytkowania wieczystego ustalana jest wedtug
ceny nabycia.

V.

Ustalanie ceny sprzedazy lokali dla nowych inwestycji.

§ 10

1. Calkowity koszt inwestycyjny budynku stanowi podstawe do okreslenia
wartosci poczatkowej (kosztu budowy) poszczegdlnych lokali potozonych w
tym budynku.

2. Ustalenie wartosci poczgtkowej poszczegdinych lokali powinno byé
poprzedzone wyodrebnieniem z catkowitego kosztu inwestycyjnego budynku:

1) kosztéw robot stanu surowego;

2) kosztow wyposazenia i wykohczenia poszczegdinych  lokali
(wykonczenie $cian, podtogi, wyposazenie kuchni, wyposazenie
tazienki, wyposazenie ubikacji, meble wbudowane);
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3) pozostatych kosztéw, w szczegdlnosci kosztéw robdt wykonczeniowych
czesci wspolnych oraz kosztow zagospodarowania terenu inwestyciji.

§11

1. Koszty robot stanu surowego i pozostate koszty rozlicza sie na poszczegolne
lokale proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej.

2. Jesli w budynku znajdujg sie lokale mieszkalne i uzytkowe o réznej wysokosci,
koszty robot stanu surowego i pozostate koszty rozlicza sie najpierw na czes¢
mieszkalng i uzytkowg proporcjonalnie do kubatury kazdej z tych czesci, a
nastepnie dokonuje sie rozliczenia na poszczegodlne lokale proporcjonalnie do
ich powierzchni.

§ 12

1. Wysokos$é ceny 1 m? lokalu w realizowanej inwestycji okresla sie na podstawie
przewidywanych sumarycznych kosztéw opisanych w § 8 Regulaminu.

2. Jednostkg rozliczeniowg jest jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;j
lokalu.

3. Do ustalenia wstepnej wysokosci ceny lokalu przyjmuje sie powierzchnie
uzytkowg wynikajgcg z projektu technicznego,

4. Do ustalenia ostatecznej wysokosci ceny nabycia lokalu przyjmuje sie
powierzchnie uzytkowg wynikajgcg z pomiaru lokalu, po zakonczeniu realizacji
zadania inwestycyjnego.

5. Pomiaru lokalu dokonuje sie w swietle wykonanych tynkow.

6. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany ftgcznie =z
wbudowanymi lokalami uzytkowymi i garazami koszty zadania inwestycyjnego
(inwestyciji) na ten obiekt dzieli sie w pierwszej kolejnosci na lokale mieszkalne
i oddzielnie na garaze oraz lokale uzytkowe proporcjonalnie do powierzchni.

7. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany tgcznie z
wbudowanymi garazami, koszt 1 m? powierzchni garazu lub miejsca
parkingowego w wielostanowiskowym garazu ustala kazdorazowo Zarzad
Spoétdzielni, w oparciu o analize projektu technicznego, lokalizacje obiektu i
kosztorys inwestorski.

8. W przypadku, gdy znajdujgce sie w tym samym obiekcie lokale mieszkalne i
uzytkowe réznig sie istotnie miedzy sobg cechami konstrukcji, instalacjami
wewnetrznymi, wyposazenia lub innymi — podziat naktadéw na lokale
mieszkalne i uzytkowe powinien uwzgledniaé te réznice przez zastosowanie
szczegotowych kosztoryséw zatwierdzonych przez Zarzad Spoétdzielni.

9. Dla lokali uzytkowych, w tym garazy wyrdzniajgcych sie odmiennymi cechami
funkcjonalnymi i uzytkowymi, ustala sie indywidualny sposéb rozliczania
kosztow ich realizaciji.

10. Zasady tego zroznicowania ustala Rada Nadzorcza.
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§13
Poniesione koszty i przychody z realizacji zadania inwestycyjnego sg podstawg do:

1) rozliczen z nabywcami dokonujgcymi zakupu lokalu w oparciu o umowe
sprzedazy,

2) ewentualnego rozliczenia z bankiem kredytdw zaciggnietych na
realizacje inwestycji — w przypadku pojawienia sie takiej koniecznosci,

§ 14

Rozliczenia kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalenia wartosci poczatkowej
(kosztu budowy) poszczegolnych lokali dokonuje sie dwukrotnie:

1) wstepnie — w chwili rozpoczecia inwestycji mieszkaniowej na podstawie
dokumentacji technicznej oraz Zbiorczego Zestawienia Kosztow

Inwestycji;

2) ostatecznie — po zakonczeniu inwestycji i koncowym rozliczeniu
zadania na podstawie rzeczywistych kosztéw inwestycji poniesionych
przez Spotdzielnie.

a. Wstepne ustalenie kosztow.

§ 15

Wstepne rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalenie wartosci
poczgtkowej poszczegodlnych lokali stanowi podstawe do okres$lenia przez Zarzad
warunkéw umowy o budowe lokalu okreslajgce;j:

1) adres lokalu Ilub jego lokalizacje, wstepny numer lokalu oraz
powierzchnie lokalu,

2) wysokos¢ wstepnie ustalonego wkladu mieszkaniowego lub
budowlanego,

3) zobowigzanie finansujgcego do pokrywania kosztow zadania
inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie
wkfadu mieszkaniowego lub budowlanego,

4) zakres rzeczowy realizowanego zadania inwestycyjnego, ktére bedzie
stanowi¢ podstawe ustalenia kosztéw budowy lokalu,

5) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu,
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6) tryb i skutki wypowiedzenia umowy,

7) rozliczenia z tytutu wktadu mieszkaniowego/budowlanego lub ich
wniesionej czesci w wypadku rozwigzania umowy o budowe lokalu.

8) kary umowne i odsetki karne za nienalezyte wykonywanie umowy przez
ktorgkolwiek ze stron umowy.

§ 16

1. Cene nabycia lokalu oblicza sie mnozgc powierzchnie danego lokalu
mieszkalnego, uzytkowego i garazu przez cene jednego metra kwadratowego
powierzchni lokalu w danym budynku.

2. Cena okreslana jest na zasadach wolnorynkowych, jednakze jej poziom nie
moze byC nizszy niz catkowite koszty budowy przypadajgce na dany lokal.

3. Wyliczona cena moze by¢ korygowana wspotczynnikami atrakcyjnosSci
(w wysokosci od 0,85 do 1,15).

4. Do czynnikbw majgcych wptyw na okreslenie wspotczynnika atrakcyjnosci
lokali mieszkalnych, w ramach danego zadania inwestycyjnego, nalezg
W szczegolnosci:

1) usytuowanie lokalu (np. w poblizu dzwigu lub zsypu na smieci),

2) potozenie lokalu na okreslonej kondygnacji budynku,

3) usytuowanie lokalu w budynku niskim w zabudowie zwartej,

4) wystepowanie w lokalu logii, balkonu, antresoli,

5) sagsiedztwo ucigzliwego lokalu uzytkowego lub urzgdzen technicznych
w budynku,

6) wielkos¢ przynaleznych do lokali pomieszczen gospodarczych -
piwnice.

5. Decyzje o zastosowaniu wspotczynnikdw atrakcyjnosci, przed rozpoczeciem
kazdego zadania inwestycyjnego, podejmuje Zarzad, ustalajgc réwnoczesnie
wysokos$¢ tych wspoétczynnikdw, w oparciu o zasady okreslone w niniejszym
paragrafie.

b. Ostateczne ustalenie kosztow.

§17

1. W trakcie realizacji budynku, na wniosek nabywcy Ilokalu, mogg by¢
wprowadzone ograniczenia robot lub roboty dodatkowe.

2. Ewentualne doptaty z tytutu robot dodatkowych i zamiennych oraz zwroty z
tytutu ograniczen sg rozliczane z przysztym uzytkownikiem lokalu w sposob
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wynikajgcy z ustalen w umowie z wykonawcg i uwzgledniane sg indywidualnie
w cenie lokalu.

3. Wartos¢ ograniczen Ilub rob6t dodatkowych nie wptywa na wysokos¢
ostatecznego rozliczenia $redniego kosztu budowy m? ktéry ustala sie w
oparciu o wyposazenie lokalu okreslone w dokumentacji techniczne;j.

4. Wartos¢ ww. robo6t uwzgledniona jest w rozliczeniu ostatecznym przy ustalaniu
naleznej wptaty na poczet ceny nabycia lokalu.

5. Koszty indywidualne, wymienione w § 8 ust. 1 pkt 3 niniejszego
Regulaminu, ktére sg zwigzane z realizacjg konkretnego lokalu i nie sg
wliczane do kosztéw budowy budynkow i sg ponoszone przez wiascicieli tych
lokali.

§ 18

1. Ostateczne rozliczenie inwestycji mieszkaniowej i ustalenie wartosci
poczatkowej (kosztu budowy) poszczegdlnych lokali zostanie dokonane w
terminie 3 miesiecy od daty oddania budynku do uzytkowania.

2. Jezeli w momencie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaty jeszcze
wykonane w catosci wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie
rozliczenia z uwzglednieniem tylko robot zakonnczonych.

3. Nalezy w takim przypadku podac:

1) koszt wykonania robo6t nie zakonczonych (z zatozeniem wzrostu cen),
2) termin ich wykonania

3) termin ich rozliczenia

4) termin potwierdzenia ostatecznego rozliczenia kosztu inwestycji.

4. Ustalona w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztu inwestycji mieszkaniowej
wartos¢ poczgtkowa (koszt budowy) lokalu stanowi podstawe do ostatecznego
okreslenia wysokosci wktadu mieszkaniowego lub budowlanego wymaganego
od finansujgcych, a takze podstawe do rozliczen z tytutu sptaty kredytu
inwestycyjnego zaciggnietego przez Spotdzielnie na pokrycie kosztéw budowy
danego lokalu.

§ 19

1. Srodki wtasne Spotdzielni mogg byé czasowo angazowane na finansowanie
inwestyciji.

2. Sgone oprocentowane, a odsetki stanowig przychod spotdzielni.

Odsetki te nie mogg by¢ wyzsze od odsetek ustawowych.

4. Obowigzek zaptaty odsetek cigzy na finansujgcych, proporcjonalnie do okresu
obowigzywania umowy o budowe danego lokalu.

w
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§ 20

1. Szczegdétowe zasady ustalania kosztow, ich rozliczania oraz warunkéw
realizacji nowych inwestycji uchwalane sg przez Rade Nadzorczg dla
poszczegodlnych inwestycji przed przystgpieniem do przedsiewziecia
inwestycyjnego .

2. Ostateczne rozliczenie kosztow budowy lokali nowo oddanych do uzytku
zatwierdza Rada Nadzorcza w formie uchwaty.

VI. Zasady wnoszenia optat na poczet ceny lokalu.

§ 21

1. Zaliczke na poczet ceny lokalu wnosi sie w wysokosci nie mniejszej niz 20%
wstepnie okreslonej ceny catego lokalu, w terminie okreslonym w umowie
przedwstepne,.

2. Na poczet tej zaliczki uznawana jest kwota wptacona wczesniej przy
podpisywaniu umowy rezerwacyjnej.

3. Pozostata cze$¢ Srodkow na poczet ceny nabycia lokalu jest wymagalna
poprzez wnoszenie jej systemem ratalnym lub jednorazowo przed objeciem
lokalu, zgodnie z zawartg w tej sprawie umowa.

4. Wnoszenie wktadu przez czionka moze byC roztozone na raty, jesli
Spoétdzielnia uzyskata na ten cel kredyt.

5. W przypadku roztozenia na raty czionek ponosi petne ryzyko ekonomiczne
zwigzane z obstugg zadtuzenia z tytutu nie wniesionej przez niego czesci
wktadu.

6. Ostateczne rozliczenie catosci ceny nastepuje zgodnie z § 12 i § 17
Regulaminu przed przekazaniem lokalu jego nabywcy.

7. W przypadku nieterminowych wptat tytutem pokrycia ceny lokalu okreslonej w
umowie przedwstepnej Spotdzielnia bedzie naliczaé odsetki w wysokosci
ustawowe;j.

8. W przypadku nie wpfacenia dwoch rat tytutem pokrycia ceny lokalu w
wysokosci i terminie okreslonym w umowie przedwstepnej Spotdzielnia
wypowiada umowe z  zachowaniem  jednomiesiecznego  okresu
wypowiedzenia.

9. Podpisywanie umoéw o ustanowienie tytutdw prawnych do lokali na rzecz ich
nabywcéw dokonywane jest po wydaniu pozwolenia na uzytkowanie i
uiszczeniu przez nabywcéw ostatecznej ceny nabycia lokalu okreslonej
zgodnie z ust. 3.
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§ 22

Szczegotowe zasady i terminy wptat na poczet ceny lokalu okresla umowa
przedwstepna zawarta pomiedzy Zarzgdem Spoétdzielni a przysztym nabywca lokalu.

§ 23

1. W przypadku wypowiedzenia przez przysztego nabywce lokalu umowy
przedwstepnej, z przyczyn lezacych po stronie tego ostatniego, lub w
przypadku rozwigzania umowy przez Spétdzielnie na skutek nie wypetniania
przez nabywce warunkéw umowy przedwstepnej Spétdzielnia zwrdci mu
srodki wptacone na poczet ceny lokalu potrgcajgc odsetki naliczone zgodnie z
§ 21 ust. 7 Regulaminu plus 3% wptaconej kwoty, jednak nie mniej niz 50%
optaty rezerwacyjnej, o ktérej mowa w § 4 ust. 6 Regulaminu.

2. Potrgcenia, o ktérym mowa w ust. 1 nie stosuje sie, jezeli osoba
wypowiadajgca umowe przedwstepng znajdzie na swoje miejsce nastepce,
ktory podpisze ze Spotdzielnig umowe przedwstepna.

VII. Ustalenie Wartosci Srodkéw Trwatych

§ 24

1. Do ustalenia wartosci srodkow trwatych przyjmuje sie koszt bezposredni w
wysokosci wynikajgcej z dokumentéw zrodtowych.

2. Koszty posrednie w wysokosci narzutu wyliczonego zgodnie z ustalonymi
zasadami, w tym koszty posrednie skorygowane o saldo strat i zyskéw
nadzwyczajnych, powstatych w trakcie budowy, podlegajg rozliczeniu na
Srodki trwate proporcjonalnie do ich kosztéw bezposrednich.

§ 25

1. Do strat inwestycji mieszkaniowych zalicza sie:
1) karyi odszkodowania ptacone w zwigzku z dziatalno$cig inwestycyjna,
w szczegolnosci kary za zwioke w regulowaniu faktur, kary
administracyjne,
2) koszty postepowania sgdowego,
3) straty z tytutu odpisania naleznosci przedawnionych i umorzonych,
4) straty o charakterze losowym,
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5) koszty przygotowania inwestycji, z ktorych zrezygnowano, Ilub
nie rozpoczetych w okresie 5 lat,

6) koszty inwestycji zaniechanych oraz koszty zabezpieczenia |
konserwacji inwestycji czasowo wstrzymanych na podstawie decyzji
Zarzadu Spotdzielni i innych organow,

7) inne straty.

2. Do zyskéw inwestycyjnych zalicza sie:

1) kary i odszkodowania uzyskane od wykonawcow i dostawcow za
niedotrzymanie przez nich umoéw o roboty i dostawy ( z wyjgtkiem kwot
potrgconych wykonawcom z tytutu wad w wykonywaniu robét oraz za
nieterminowe usuwanie tych wad, ktére sg przeznaczone na
zwiekszenie funduszu remontowego),

2) zwroty kosztow postepowania sgdowego dotyczgcego dziatalnosci
inwestycyjnej,

3) wptywy z tytutu naleznosci inwestycyjnych odpisanych uprzednio na
straty,

4) odszkodowania otrzymane z tytutu strat losowych w sferze inwestycji,

5) inne zyski.

§ 26

1. Straty i zyski z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej rozlicza sie z kosztami
aktualnie realizowanych zadan inwestycyjnych, ktérych dotycza.

2. Straty lub zyski powstate po zakonczeniu dziatalnosci inwestycyjnej na
rozliczonym zadaniu Spétdzielni rozlicza sie z funduszem zasobowym lub
funduszem przyszitych inwestycji wg decyzji Zarzadu.

§ 27

Uzyskane w wyniku inwestycji mieszkaniowych srodki trwate wprowadza sie do
ewidencji z datg przekazania ich do eksploatacji.

§ 28

Wartos¢ poszczegolnych sktadnikow majagtkowych wynika z rozliczenia kosztow
zadania inwestycyjnego.
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VIII. Postanowienia Koncowe

§ 29

Zatgcznikiem do niniejszego regulaminu jest kryterium przyznawania punktow, ktore
uchwala Zarzad, za zgodg Rady Nadzorczej.

§ 30

Wszelkie zmiany Regulaminu, muszg by¢ dokonywane uchwatg Rady Nadzorcze;.

§ 31

Niniejszy regulamin przyjety na podstawie § 70 i § 96 ust 1 pkt. 13 Statutu uchwatg
Rady Nadzorczej z nr. 2/1/2016 z dnia 28 stycznia 2016 r. i wchodzi w zycie z dniem
uchwalenia.
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