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Podstawa prawna:

Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (t.j. Dz.U. z 2003 r. Nr 188,

po0z.1848 z pdzn. zmianami.

« Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 05.12.2000 r. (t.j. Dz.U. z 2003 r. nr
119,poz.1116 z p6zn. zmianami).

Ustawa Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 1964 1. nr 16 poz 93, z
pozn. zmianami).

« Ustawa o rachunkowosci z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. (Dz. U. z 2003 r. nr 119, poz.
1116, z pdzn. zmianami).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane ( Dz.U. Z 2010 r. nr 243 poz.1623
pOzn. zmianami).

« Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie
warunkéw technicznych , jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U z 2002 r.nr 75 poz.690 ).

Statut Stupskiej Spotdzielni Mieszkaniowej "Czyn" w Stupsku.

« Regulamin gospodarki finansowej SSM "Czyn".

§1
1. Regulamin okres$la zasady 1 procedury realizacji inwestycji wykonywanych przez Shupska
Spotdzielnie Mieszkaniowa ,,Czyn” w Stupsku, w celu zapewnienia skuteczno$ci

podejmowanych dziatan oraz kontroli ich realizacji.

§2

Przez uzyte w tekscie okreslenia rozumie si¢:

1) Spéldzielnia - nalezy przez to rozumie¢ Shupska Spotdzielnie Mieszkaniows ,,Czyn” w

Stupsku,



2) Walne Zgromadzenie — nalezy przez to rozumie¢ Walne Zgromadzenie Czlonkéw

Stupskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Czyn” w Stupsku.

3) Rada Nadzorcza - nalezy przez to rozumie¢ Rade Nadzorcza Shupskiej Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Czyn” w Stupsku.

4) Zarzad nalezy przez to rozumie¢ Zarzad Shupskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Czyn”
w Shupsku.

5) deklaracja zainteresowania — nalezy przez to rozumie¢ formularz zawierajacy imig,
nazwisko, adres i telefon osoby sktadajacej deklaracje oraz informacj¢ o rodzaju lokalu,

ktorym jest zainteresowana.

6) umowa rezerwacyjna - nalezy przez to rozumie¢ umow¢ zawartg pomiedzy Spotdzielniag
1 przysztym nabywcg lokalu stanowiacg podstawe do ujecia go w dokonywanym naborze
0sob, z ktérymi zostanie zawarta umowa o budowg lokalu. Umowa okresla w szczegolnosci:
a) rodzaj i powierzchni¢ lokalu, ktorym osoba ta jest zainteresowana,

b) szacunkowy koszt budowy lokalu,

c) przyblizony termin rozpoczgcia i zakonczenia inwestycji,

d) okreslenie kwoty optaty rezerwacyjnej uiszczanej w zwiazku z podpisaniem umowy
rezerwacyjnej i tej jej czesci, ktéra nie podlega zwrotowi przy wycofaniu si¢ nabywcy z
umowy,

e) oswiadczenie nabywcy lokalu o zapoznaniu si¢ z niniejszym Regulaminem 1 akceptacji

jego postanowien. Integralng cze$cig umowy rezerwacyjnej jest niniejszy Regulamin.

7) zadanie inwestycyjne — nalezy przez to rozumie¢ realizacj¢ budowy budynku, garazu,

segmentu budynku, lub zespolu budynkow wraz z przytagczami i towarzyszacg infrastruktura.

8) lokal — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny, lokal o innym przeznaczeniu, miejsce

postojowe w garazu wielostanowiskowym.

9) umowa o budowe lokalu — nalezy przez to rozumie¢ umowe zawartg w formie pisemnej z
cztonkiem lub inng osoba, zawierajaca dane dotyczace lokalu, a w szczegdlnosci:

a) zobowigzanie stron do zawarcia, po wybudowaniu umowy o ustanowienie odrgbnej
wlasnosci lokalu,

b) zobowigzanie czlonka Spotdzielni lub innej osoby nie bgdacej cztonkiem do pokrywania

kosztéw zadania inwestycyjnego w czeSci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie



wkladu budowlanego oraz do uczestniczenia w innych zobowigzaniach Spotdzielni
zwigzanych z budowg — okreslonych w umowie.

c) okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore bedzie
stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu.

d) okredlenie rodzaju , potozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczeh do niego
przynaleznych.

e) okreslenie wstepnego terminu realizacji inwestycji.

f) planowany koszt budowy lokalu, lub okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztow
budowy lokalu.

g) harmonogram i wysoko$¢ wptat wnoszonych na sfinansowanie kosztow budowy.

h) okreslenie kwoty rezerwacyjnej optaty uiszczanej w momencie podpisania umowy o
budowe lokalu i tej jej czesci, ktéra nie podlega zwrotowi przy wycofaniu si¢ nabywcy z
umowy. Kwota optaty rezerwacyjnej nie moze by¢ nizsza niz 30% wstgpnie okre§lonego
kosztu budowy lokalu. Na poczet tej kwoty zaliczana jest kwota optaty rezerwacyjnej

wptacona przy podpisywaniu umowy rezerwacyjnej.

10) umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci do lokalu - nalezy przez to rozumieé
umowe notarialng zawierang pomiedzy Spotdzielnia, a nabywca lokalu przenoszaca wtasnos¢

lokalu na jego nabywce. Koszt zawarcia tej umowy ponosi nabywca lokalu.

11) prace przygotowawcze — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomo$¢ gruntowa nie
bedacg w posiadaniu Spoéldzielni na ktorej realizowane bedzie zadanie inwestycyjne,
przeprowadzenie niezbednych badan geologicznych , przygotowanie koncepcji
architektonicznej, map i podktadow geodezyjnych, projektu budowlanego, etc.

W  przypadku gruntow znajdujacych si¢ w posiadaniu Spotdzielni, przez prace
przygotowawcze nalezy rozumie¢ przeprowadzenie niezbednych badan geologicznych
przygotowanie koncepcji architektonicznej, map i podktadow geodezyjnych , projektu

budowlanego, etc.

12) planowane koszty inwestycji - nalezy przez to rozumie¢ $rodki finansowe przewidziane

na realizacj¢ zadania inwestycyjnego.

13) poniesione koszty inwestycji - nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ Srodkow

finansowych, wydatkowanych w zwiazku z realizacja zadania inwestycyjnego.

14) koszt jednostkowy - nalezy przez to rozumie¢ koszt inwestycji odniesiony do jednego

metra kwadratowego powierzchni uzytkowej wszystkich lokali objetych inwestycja.
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15) powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢
catkowita wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich
przeznaczenie 1 sposOb uzytkowania jak pokoje, kuchnie, przedpokoje, ubikacje.
pomieszczenia stuzace mieszkalnym 1 gospodarczym celom uzytkownika, ktorych wysokos¢
wynosi co najmniej 220cm.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢ rowniez powierzchni¢ zajeta pod
meble wbudowane.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢: balkondéw, loggii oraz tej
czesci powierzchni w lokalach o sufitach nieréwnolegtych do podtogi, nad ktora wysokos¢
wynosi mniej niz 140cm oraz pomieszczen pralni, suszarni, strychow i piwnic, stanowigcych
czg$¢ wspolng budynku.

Jezeli wysoko$¢ lokalu lub jego czgsci wynosi od 140cm do 220cm, to do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ 50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego
czesci.

Do powierzchni lokalu wielokondygnacyjnego wlicza si¢ 50% powierzchni rzutu poziomego

schodow taczacych poszczegdlne pomieszczenia wewnatrz lokalu.

16) nabyweca lokalu - nalezy przez to rozumie¢ cztonka Spoétdzielni ubiegajacego si¢ o
ustanowienie na jego rzecz prawa odrebnej wiasnosci lokalu w realizowanym zadaniu
inwestycyjnym, jak tez osobe nie bedaca czlonkiem Spoéidzielni ubiegajaca sie o nabycie

prawa wlasnosci lokalu.

17) ekspektatywa — roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu przystugujace

czlonkowi spotdzielni ubiegajacemu si¢ o ustanowienie takiej wiasnosci.

§3
1.W ramach programu inwestycyjnego uchwalanego przez Walne Zgromadzenie ( § 35
Statutu) , Rada Nadzorcza okresla , w drodze uchwaly konkretne zadanie inwestycyjne
realizowane w celu sprzedazy, na warunkach komercyjnych, czionkom oraz osobom nie

bedacym cztonkami Spotdzielni lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu.

2.Uchwata Rady Nadzorczej okre§la w szczego6lno$ci przeznaczenie, lokalizacjg, planowany
zakres rzeczowy wraz ze standardem wykonczenia, zasady finansowania oraz planowane

terminy realizacji inwestycji.



§4
Zadania inwestycyjne mogg by¢ realizowane przez Spotdzielnig :
a) ze srodkow przysztych uzytkownikow lokali,
b) ze srodkow wiasnych Spotdzielni,
c) z kredytu bankowego,

d) z innych $rodkow.

§5
1. Przed przystapieniem do realizacji inwestycji Zarzad przeprowadza badania rynku majace

na celu rozeznanie zainteresowania lokalami.

2. Badanie rynku moze zosta¢ przeprowadzone przez wyspecjalizowane przedsigbiorstwo,

badz przez Spoétdzielnie, poprzez zebranie pisemnych deklaracji zainteresowania inwestycja.

3. Po zbadaniu skali zainteresowania inwestycja Zarzad przygotowuje ocen¢ zasadno$ci

inwestycji 1 przedstawia ja Radzie Nadzorcze;j.

4. Rada Nadzorcza zatwierdza wniosek Zarzadu dot. realizacji inwestycji 1 okre§la gorng
granice Srodkdw  Spoéidzielni mozliwych do zaangazowania na rzecz prac
przygotowawczych.

Srodki te muszg zosta¢ zwrocone Spotdzielni po ostatecznym rozliczeniu inwestycji.

§6
Prace przygotowawcze do inwestycji moga si¢ rozpocza¢ pod warunkiem uzyskania przez

Zarzad zgody Rady Nadzorczej.

§7
Po przygotowaniu koncepcji architektonicznej wraz z zalozeniami rzeczowo-finansowymi
planowanej inwestycji ( podmiot jg realizujacy wybrany zgodnie z § 8 ust. 1 niniejszego
regulaminu ), Zarzad sktada wniosek do stosownego organu administracji o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy lub innego dokumentu, jesli s3 one wymagane przez obowigzujace w

tym zakresie przepisy do uzyskania decyzji pozwolenia na budowe.

§8
1.Po uzyskaniu dokumentu , o ktérym mowa w § 6 ust.2 , Zarzad Spoétdzielni moze przystapic

do przygotowania i podpisywania umow rezerwacyjnych z przysztymi nabywcami lokali.



2.Umowa rezerwacyjna nie powoduje powstania ekspektatywy ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu w rozumieniu art. 19 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. nr 119, poz.1116). Umowa ta jest zawierana w zwyklej

formie pisemnej. Cesja umowy wymaga wyrazenia zgody przez Spotdzielnie.

3.Przy podpisywaniu umowy rezerwacyjnej Spoéldzielnia pobiera optate rezerwacyjng w
wysokosci ustalonej przez Zarzad, indywidualnie dla kazdej inwestycji. Kwota ta nie stanowi
zadatku w rozumieniu art. 394 kodeksu cywilnego. Po podpisaniu umowy o budowe lokalu

kwota ta jest zaliczana na poczet kwoty optaty wstepne;.

4.Zarzad Spoéldzielni ustalajac wysoko$¢ oplaty rezerwacyjnej bierze pod uwage

zabezpieczenie pokrycia kosztoOw prac przygotowawczych.

5.W przypadku rozwigzania umowy rezerwacyjnej, z przyczyn lezacych po stronie przysztego
nabywcy lokalu badz nie przystgpienia przez niego do podpisania umowy o budowe lokalu w
terminie jednego miesigca od dnia zlozenia pisemnej propozycji przez Spoldzielnig,
Spotdzielnia zwrdci mu $srodki wptacone na poczet tej umowy, po potraceniu 50% wptaconej

kwoty.

6. Potracenia, o ktorym mowa w ust. 7 nie stosuje si¢ w nastepujacych przypadkach:

1/ jezeli osoba wypowiadajagca umowe rezerwacyjng badz odmawiajgca przystgpienia do
podpisania umowy o budowe lokalu znajdzie na swoje miejsce nastgpce, ktory podpisze ze
Spotdzielnig umowe rezerwacyjng badz umowe o budowe lokalu.

2/ jezeli cena 1 m? lokalu zaproponowana przez Spoldzielniec w umowie o budowe lokalu
bedzie wyzsza co najmniej o 30% od ceny 1 m® okre$lonej w umowie rezerwacyjnej

podpisanej z osoba, ktora ja wypowiada.

7.W przypadku wypowiedzenia przez Spoldzielni¢ umowy rezerwacyjnej z powodu
odstapienia od rozpoczgcia inwestycji na skutek np. zbyt matej ilosci podpisanych umow
rezerwacyjnych, Spoéldzielnia zwrdci osobom, z ktérymi podpisala umowy rezerwacyjne,
srodki wptacone na poczet tych umoéw w nominalnej wielko$ci, w jakiej zostaty przez nich

whniesione.

8.Dokonujac naboru oséb, z ktorymi zostanie zawarta umowa rezerwacyjna dotyczaca
budowy lokalu mieszkalnego, Zarzad Spotdzielni rozpatruje w pierwszej kolejnosci oferty

cztonkow oczekujacych.



9. W przypadku wigkszej iloSci chetnych niz liczba lokali mieszkalnych w realizowanej
inwestycji, pierwszenstwo w ich nabyciu maja cztonkowie Spotdzielni. Pierwszenstwo to
jednak ograniczone jest terminem jednego miesigca od dnia wystana zawiadomienia o dacie

przystapienia do podpisywania umow rezerwacyjnych.

10. Spotdzielnia zawiadamia wszystkich cztonkow Spoétdzielni, ktorzy zlozyli w Spotdzielni
deklaracje zainteresowania z miesigcznym wyprzedzeniem, o dacie przystgpienia do

podpisywania umow rezerwacyjnych.
11. Zawiadomienia do wszystkich czlonkoéw wysyta si¢ w tym samym dniu.

12. W przypadku wigkszej iloSci chetnych niz liczba lokali mieszkalnych w realizowanej
inwestycji o podpisaniu umowy rezerwacyjnej decyduje moment zgloszenia si¢ cztonka

w siedzibie Spotdzielni.

13. Jezeli po uptywie miesigca od daty wystania zawiadomien wcigz pozostaja wolne lokale
mieszkalne, w stosunku do ktorych Spoldzielnia nie zawarla umoéw rezerwacyjnych z
cztonkami Spoétdzielni, Spotdzielnia moze przystgpi¢ do podpisywania uméw rezerwacyjnych

z innymi osobami.

§9
1. Wyboér podmiotu przygotowujacego koncepcje architektoniczng i , opracowujacego
kompletny projekt budowlany dokonywany jest na podstawie obowigzujacego w
Spotdzielni Regulaminu zlecania dostaw 1 ustug obcym wykonawcom oraz udzielania

zamoOwien na roboty budowlane w SSM "Czyn".

2. Po przygotowaniu koncepcji architektonicznej Zarzad po jej akceptacji zleca opracowanie

projektu budowlanego z okresleniem wartosci inwestycji.

3. Po ukonczeniu i zaakceptowaniu projektu Zarzad poprzez podmiot opracowujacy projekt

wystepuje do odpowiednich organéw administracji o wydanie decyzji pozwolenia na budowe.

4. Po uzyskaniu i uprawomocnieniu si¢ decyzji pozwolenia na budowe, Zarzad oglasza
przetarg na wykonanie budynku/budynkéw zgodnie z projektem budowlanym.

Przetarg ten przeprowadzany jest na podstawie obowigzujacego w Spoétdzielni Regulaminu
zlecania dostaw 1 ustug obcym wykonawcom oraz udzielania zamdowien na roboty budowlane

w SSM "Czyn".



5. Na podstawie danych wynikajacych z zakonczonych prac przygotowawczych, Zarzad
opracowuje zatozenia organizacyjno - finansowe inwestycji w tym planowane koszty

inwestycji 1 przedklada te dokumenty do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej.

6. Dalsza realizacja zadania inwestycyjnego, w tym podpisanie umowy o wykonanie obiektu
budowlanego z podmiotem, ktorego oferta przetargowa zostata przyjeta, uzalezniona jest od:
1/ zatwierdzenia przez Rad¢ Nadzorczg dokumentow, o ktorych mowa w ust. 5

2/ podpisania uméw o budowe na co najmniej 70% lokali majacych powstaé w ramach

realizowanej inwestycji lub jej czgsci, jesli sktada si¢ z kilku budynkow.

7. Umowy o budowe lokalu zawiera si¢ w formie aktu notarialnego. Koszty zawarcia tej

umowy ponosi nabywca lokalu.

8. W przypadku, kiedy po rozpoczeciu inwestycji ilo§¢ nabywcoéw lokali spadla ponizej
50% ilosci wszystkich lokali w realizowanej inwestycji, mozliwe jest czasowe wstrzymanie
jej realizacji az do momentu uzupelnienia ilosci os6b zainteresowanych inwestycjg lub
kontynuacji inwestycji ze srodkow wlasnych Spoétdzielni, z zaciagnigtego przez nig kredytu

bankowego badz innych srodkéw.
9. Decyzj¢ w sprawie prowadzenia inwestycji w sytuacji opisanej w ust. 8 niniejszego

paragrafu podejmuje Zarzad Spoldzielni za zgoda Rady Nadzorczej.

§10
1. Zadanie inwestycyjne moze by¢ jedno-obiektowe (jeden budynek), wieloobiektowe lub

wielosegmentowe ( kilka budynkéw lub segmentow).

2. Decyzje o rozpoczgciu realizacji 1 podziale inwestycji na etapy podejmuje Zarzad

Spoéldzielni za zgoda Rady Nadzorcze;.

3. W trakcie realizacji inwestycji Spotdzielnia dokonuje czesciowych odbiorow prac.

4. Platno$¢ na rzecz firmy realizujacej inwestycje dokonuje si¢ etapami po pozytywnym

odbiorze przez Spotdzielni¢ kazdego z nich.

5. Po zakonczeniu realizacji inwestycji , nalezy zgtosi¢ budynek / budynki do stosownego

organu administracji w celu wydania wymaganych przez prawo pozwolen.



6. Ostatnia rata / transza platno$ci na rzecz firmy realizujacej inwestycj¢ powinna zostac
dokonana dopiero po koncowym odbiorze i przedtozeniu pozwolen, o ktéorych mowa w
ust.5. Rata/transza ptatnos$ci winna stanowic€ istotng cze$¢ zobowigzan Spotdzielni wobec
Wykonawcy, jednakze nie mniejsza niz 10% ogodlnej kwoty, zapisanej w umowie o roboty

budowlane zawartej pomigdzy Spotdzielnig a wykonawca.

§11
1.Ceny sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i garazy
indywidualnych nabywanych przez nabywcéw beda obejmowaty wszystkie przewidywane

koszty bezposrednie i posrednie budowy.

2. Przewidywane koszty posrednie i bezposrednie, bedace podstawa ustalenia ceny sprzedazy,
zostang okreslone na podstawie dokumentacji projektowej i1 kosztorysow inwestorskich z

doliczeniem kosztow juz poniesionych i przewidywanych naktadéw inwestycyjnych.

3. W cenie lokali uwzglednia si¢ warto$¢ nieruchomosci gruntowej lub prawa uzytkowania
wieczystego okreslang wedlug cen nabycia lub wyceny uprawnionego rzeczoznawcy

majatkowego z chwili ustalania kosztéw danej inwestycji.

4. Zarzad Spotdzielni okre$la cene sprzedazy, majac na wzgledzie ceny rynkowe robot
budowlanych , materiatéw, ustug i innych $wiadczen niezbednych do realizacji inwestycji, a
takze mozliwo$¢ osiggnigcia maksymalnego, w danych warunkach rynkowych, zysku dla

Spotdzielni.
5. Jednostka rozliczeniows jest jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu.

6. Do ustalenia wstgpnej wysokosci ceny sprzedazy przyjmuje si¢ powierzchni¢ uzytkowa

wynikajaca z dokumentacji projektowej budynku.

7. Do ustalenia ostatecznej wysokos$ci ceny sprzedazy przyjmuje si¢ powierzchni¢ uzytkowa

wynikajacg z pomiaru lokalu, po zakonczeniu realizacji zadania inwestycyjnego.

8. Wyliczona cena moze by¢ korygowana wspotczynnikami atrakcyjnosci. Do czynnikow
majacych wplyw na okreslenie wspotczynnika atrakcyjnosci lokali mieszkalnych , w
ramach danego zadania inwestycyjnego, naleza w szczegdlnosci:

1/ usytuowanie lokalu (np. w poblizu dzwigu lub zsypu na $mieci),

2/ potozenie lokalu na okreslonej kondygnacji budynku,

3/ usytuowanie lokalu w budynku niskim w zabudowie zwartej,

4/ wystepowanie w lokalu loggii, balkonéw, taraséw, antresoli,
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5/ sasiedztwo ucigzliwego lokalu uzytkowego lub urzadzen technicznych w budynku,
6/ wielko$¢ przynaleznych do lokali pomieszczen gospodarczych,

7/ uzytkowe przeznaczenie lokalu.

9. Decyzje o zastosowaniu wspOtczynnika atrakcyjnosci podejmuje Zarzad, ustalajac

jednoczesnie wysokos¢ tych wspotczynnikdw w porozumieniu z Radg Nadzorczg.

10. Zarzad Spoétdzielni za zgoda Rady Nadzorczej, ustala ceny za przyznanie do wytacznego
korzystania przez poszczegdlnych nabywcoéw pomieszczen gospodarczych, komorek

lokatorskich, piwnic, miejsc postojowych itp.

§12
1.Zadanie inwestycyjne moze by¢ jedno-obiektowe ( jeden budynek), wieloobiektowe lub

wielosegmentowe ( kilka budynkéw lub segmentow).

2. W przypadku realizacji inwestycji jedno obiektowej kwalifikacja kosztow przedstawia

si¢ nastepujaco:

1/ koszty bezpoSrednie, ktore sa zwigzane z realizacja budynku wraz z infrastrukturg
techniczng:

a) roboty budowlano -montazowe,

b) roboty instalacyjne,

c) roboty wykonczeniowe,

d) elewacyjne,

€) uzbrojenie terenu,

f) uksztaltowania i zagospodarowania terenu,

g) wyposazenie lokalu, w wysoko$ci wynikajacej z oferty wybranej w wyniku przetargu na
wykonanie obiektu budowlanego,

h) dokumentacje projektowa i nadzor autorski,

1) badania geologiczne i geodezyjne oraz inne koszty zwigzane z przygotowaniem inwestycji
do realizacji,

j) obstuge geodezyjng budowy,

k) zakup gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu,

1) optaty i podatki za uzytkowanie gruntu,

}) przygotowanie terenu, prace rozbiorkowe,

m) strefy ochronne i1 zagospodarowanie terenu (zielen, mata architektura, drogi osiedlowe),

n) ubezpieczenie inwestycji,
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0) nadzor inwestorski,

p) odsetki bankowe od kredytu w okresie realizacji,

r) optaty bankowe i ubezpieczenie kredytu na realizacje budowy,

s) koszty robot wykonanych w obiektach nalezacych do innych uzytkownikow, zwigzane z
realizacja prowadzonego zadania inwestycyjnego lub warunkujace rozpoczecie tego zadania
inwestycyjnego , a nie zwigkszajace wartosci uzytkowej ani przeznaczenia tych obiektow,

t) optaty przylaczeniowe uiszczane do Zaktadu Energetycznego, Zaktadu Gazowniczego,
Przedsigbiorstwa Wodociggow 1 Kanalizacji, Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej,

u) koszty marketingu, ogtoszenia, reklamy, koszty udzialu w gietdzie mieszkan,

w) inne naktady poniesione w zwigzku z realizacja zadania inwestycyjnego (np. odsetki
zaptacone przez Spoldzielni¢ od nieterminowo realizowanych faktur, koszty postepowania
sadowego poniesione przez Spotdzielnie w zwigzku z prowadzeniem danego zadania

inwestycyjnego, odszkodowania, kary umowne itp.)

2/ koszty posrednie, ktore obejmujg naktady na :

a) koszty Administracji Ogolnej Spotdzielni przypadajace na dane zadanie inwestycyjne
w wysokosci obcigzajacej dziatalno$¢ inwestycyjna okreslone procentowo w planie rocznym
przez Rad¢ Nadzorcza, a ustalane kazdorazowo dla danego zadania inwestycyjnego przez
Zarzad w drodze uchwaty,

b) zabezpieczenie i konserwacj¢ inwestycji czasowo wstrzymanych,

c) koszty lustracji Spotdzielni, ktora prowadzona jest co roku dla spétdzielni prowadzacych

inwestycje.

3. W przypadku realizacji inwestycji wieloobiektowej kwalifikacja kosztoéw przedstawia
si¢ nastepujaco:

1/ Kkoszty bezposrednie, ktore sa zwigzane wylacznie z realizacja budynku wraz
z infrastrukturg techniczng:

a) roboty budowlano -montazowe,

b) roboty instalacyjne,

c) roboty wykonczeniowe,

d) elewacyjne,

e) uzbrojenie terenu,

f) uksztattowania i zagospodarowania terenu,

g) wyposazenie lokalu, w wysokosci wynikajacej z oferty wybranej w wyniku przetargu na

wykonanie obiektu budowlanego.
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2/ koszty poSrednie, ktore obejmuja naktady na :

a) dokumentacje projektowa i nadzor autorski,

b) badania geologiczne 1 geodezyjne oraz inne koszty zwigzane z przygotowaniem inwestycji
do realizacji,

c) obsluge geodezyjng budowy,

d) zakup gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu,

e) optlaty i podatki za uzytkowanie gruntu,

f) przygotowanie terenu, prace rozbiérkowe,

g) odszkodowania za obiekty zastgpcze,

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

1) ubezpieczenie inwestycji,

j) nadzor inwestorski,

k) koszty Administracji Ogolnej Spotdzielni przypadajace na dane zadanie inwestycyjne
w wysokosci obcigzajacej dziatalno$¢ inwestycyjna okreslone procentowo w planie rocznym
przez Rade Nadzorcza a ustalane kazdorazowo dla danego zadania inwestycyjnego przez
Zarzad w drodze uchwaty,

1) zabezpieczenie i konserwacje inwestycji czasowo wstrzymanych,

m) odsetki bankowe od kredytu w okresie realizacji,

n) optaty bankowe i ubezpieczenie kredytu na realizacje budowy,

0) koszty robdt wykonanych w obiektach nalezacych do innych uzytkownikow, zwigzane z
realizacja prowadzonego zadania inwestycyjnego lub warunkujace rozpoczecie tego zadania
inwestycyjnego a nie zwickszajace wartosci uzytkowej ani przeznaczenia tych obiektow,

p) optaty przylaczeniowe uiszczane do Zaktadu Energetycznego, Zakladu Gazowniczego,
Przedsigbiorstwa Wodociagdéw i Kanalizacji, Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej,r) koszty
marketingu, ogtoszenia, reklamy, koszty udziatu w gietdzie mieszkan,

s) inne naklady poniesione w zwigzku z realizacja zadania inwestycyjnego (np. odsetki
zaptacone przez Spoldzielni¢ od nieterminowo realizowanych faktur, koszty postepowania
sadowego poniesione przez Spotdzielnie w zwigzku z prowadzeniem danego zadania
inwestycyjnego, odszkodowania, kary umowne itp.),

t) koszty lustracji Spotdzielni, ktora prowadzona jest co roku dla spotdzielni prowadzacych
inwestycje.

4. Warto$¢ gruntu badz prawa uzytkowania wieczystego ustalana jest wedtug ceny nabycia,
badz wedlug wyceny uprawnionego rzeczoznawcy majatkowego w momencie ustalania

kosztow danego zadania. Do rozliczenia inwestycji przyjmuje si¢ warto$¢ wyzsza.
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5. Odsetki od kredytu bankowego lub pozyczki wewnetrznej zaciggnietych na finansowanie
inwestycji obciazaja tylko te lokale, ktérych przyszli nabywcy nie wnosili wptat
zaliczkowych na wklad w wysokos$ci 1 terminach zapewniajacych petne pokrycie kosztow

biezgco ponoszonych przez Spoétdzielnie.

§13
1.Ustalenia kosztéw zadania inwestycyjnego i ustalenia kosztow budowy poszczego6lnych

lokali dokonuje si¢ w trzech etapach:

1/ do umoéw rezerwacyjnych — szacunkowy koszt inwestycji zostanie ustalony i rozliczony
na lokale, na podstawie opracowanej koncepcji architektonicznej, dokumentacji projektowe;j
1 kosztoryséw inwestorskich z doliczeniem kosztow juz poniesionych 1 uwzglednieniem
przewidywanych nakladow inwestycyjnych;

2/ do uméw o budowe lokali — planowany koszt inwestycji zostanie ustalony i rozliczony
na lokale, na podstawie oferty na wykonanie obiektu budowlanego wybranej w przetargu, z
doliczeniem kosztow juz poniesionych 1 uwzglednieniem przewidywanych naktadéw
inwestycyjnych oraz rezerwy na nieprzewidziane koszty w wysokosci do 10%;

3/ do rozliczenia z nabywcami lokali - ostateczny koszt inwestycji zostanie ustalony po
zakonczeniu inwestycji 1 koncowym rozliczeniu zadania. Koszt budowy lokali zostanie
ustalony na podstawie faktycznie poniesionych kosztow inwestycji, obejmujacych wszystkie

koszty bezposrednie 1 posrednie budowy oraz przewidywanych do poniesienia (np. lustracja);

2. Rozliczenia kosztow zadania inwestycyjnego i ustalenia warto$ci poczatkowej (kosztu
budowy) poszczegolnych lokali dokonuje si¢ w dwoch etapach:

1/ planowane Kkoszty inwestycji - w chwili rozpoczgcia inwestycji, dla ustalenia wartos$ci
poczatkowe] (kosztu budowy) poszczegdlnych lokali - na podstawie dokumentacji
projektowo - kosztorysowej;

2/ ostatecznie - poniesione koszty inwestycji, po zakonczeniu inwestycji i koncowym
rozliczeniu kosztow zadania inwestycyjnego, nie pozniej niz w ciggu 6 miesigcy od dnia
oddania zadania do uzytkowania (tj. od daty prawomocnej decyzji o pozwolenie na
uzytkowanie budynku, wydanej przez odpowiedni organ). Podstawg ostatecznego rozliczenia
zadania inwestycyjnego jest zbiorcze zestawienie rzeczywistych kosztow poniesionych przez

Spotdzielni¢ na realizacje tego zadania.

3. Ustalone koszty zadania inwestycyjnego stanowig podstawe do ustalenia kosztu budowy

1m? powierzchni uzytkowej lokalu i wysokosci wktadu lub ceny sprzedazy.
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4. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany tacznie z wbudowanymi garazami,
koszt 1 m* powierzchni garazu lub miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu,
ustala kazdorazowo Zarzad Spoldzielni, w oparciu o analize projektu technicznego i

kosztorysu inwestorskiego.

5. W trakcie realizacji budynku, na wniosek nabywcy lokalu mogg by¢ wprowadzone roboty
dodatkowe. Ewentualne doptaty z tytutu robot dodatkowych sa rozliczane z przysztym
uzytkownikiem lokalu w sposob wynikajacy z ustaleh w umowie z wykonawca i

uwzgledniane sg indywidualnie w cenie lokalu.

6. Wartos¢ robot dodatkowych nie wplywa na wysoko$¢ ostatecznego rozliczenia §redniego
kosztu budowy 1 m? , ktory ustala si¢ w oparciu o wyposazenie lokalu okreSlone w
dokumentacji technicznej. Wartos¢ w/w robdt uwzgledniona jest w rozliczeniu ostatecznym

przy ustalaniu naleznej wplaty na poczet wktadu i ceny nabycia lokalu.

§13
1.Zagadnienia nie ujete w niniejszym regulaminie bgda rozpatrywane wedlug postanowien
Statutu lub rozstrzygane uchwatami Rady Nadzorczej Spoétdzielni podejmowanymi w

konkretnych sprawach.

2. Niniejszy regulamin zostal uchwalony przez Rade Nadzorcza Stupskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Czyn” w Stupsku Uchwata nr 36 /2012 z dnia 17.05.2012 r. i wchodzi w

zycie z dniem uchwalenia.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej

mgr Andrzej Fijalkowski mgr Zdzislaw Tokarek

15



