REGULAMIN
Okreslajacy zasady organizacyjno-finansowe realizacji zadan inwestycyjnych
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Piaski Nowe” w Krakowie na zasadach
deweloperskich.

Podstawa prawna: Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych, Ustawa o wiasnosci lokali,
Statut Spotdzielni.

§ 1.
Regulamin okresla zasady budowy lokali mieszkalnych oraz o innym przeznaczeniu
wraz z niezbedng infrastrukturg realizowanych przez spotdzielnie mieszkaniowa ,,Piaski
Nowe” w Krakowie w celu sprzedazy na warunkach wolnorynkowych.

§2

Uzyte w tekscie okreslenia nalezy rozumie¢ jako:

1. Spotdzielnia — Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Piaski Nowe”;

2. Lokal — samodzielny lokal mieszkalny lub o innym przeznaczeniu stanowigca
odrebna nieruchomos¢, jak réwniez wolnostojacy lub w zabudowie szeregowej dom
jednorodzinny oraz garaz;

3. Nabywca — osoba fizyczna, prawna lub jednostka organizacyjna nie posiadajaca
osobowosci prawnej, ktora na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do
zadania przeniesienia na nia odrgbnej wiasnosci lokalu w zamian za spelnienie
$wiadczenia pieni¢znego na rzecz Spotdzielni na poczet ceny nabycia tego prawa;

4. Cena sprzedazy — cena wybudowania lokalu oraz ustanowienia jego odrebne;
wilasnosci 1 przeniesienia tego prawa na nabywce lokalu w ramach zadania
inwestycyjnego realizowanego przez Spoétdzielnie na zasadach okreslonych
niniejszym regulaminem;

5. Przedsigwziecie deweloperskie — proces, w wyniku realizacji ktérego na rzecz
nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo wiasnosci lokalu lub
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym oraz czynnosci faktyczne i
prawne niezbedne do rozpoczecia 1 oddania obiektu do uzytkowania a w
szczegolnosci nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej ma by¢ realizowana budowa,
przygotowanie projektu lub nabycie praw do projektu, nabycie materiatow
budowlanych oraz uzyskanie zezwolen administracyjnych okreslonych odrebnymi
przepisami;

6. Rozpoczecie sprzedazy — podanie do publicznej wiadomosci informacji
0 rozpoczeciu procesu zawierania umow rezerwacyjnych lub umoéw deweloperskich
dotyczacych lokali w ramach okreslonego zadania deweloperskiego;

7. Umowa rezerwacyjna — umowa nienazwana poprzedzajaca zawarcie umowy
deweloperskiej wskazujgca rodzaj 1 powierzchnig lokalu, ktérym zainteresowany jest
przyszty nabywca, potwierdzajaca pierwszenstwo do zawarcia umowy
deweloperskiej na ten lokal oraz okres$lajaca przyblizona cene i przyblizony termin
rozpoczecia i zakonczenia inwestycji a takze okreslenie kwoty optaty rezerwacyjnef'
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uiszczanej najpdzniej przy zawarciu umowy rezerwacyjnej i tej jej czesci, ktora nie
podlega zwrotowi w przypadku wycofania si¢ nabywcy z umowy;

. Umowa deweloperska — umowa zawarta pomiedzy Spoétdzielnia a nabywca lokalu,

na zasadach wolnorynkowych, na podstawie ktérej Spotdzielnia zobowiazuje sie do
ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczenia przedsigwziecia
deweloperskiego prawa wiasnosci lokalu lub nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, a nabywca zobowiazuje sie do spelnienia $wiadczenia pienigznego
na rzecz Spoétdzielni na poczet ceny nabycia tego prawa. Przez umowe deweloperska
rozumie sie rébwniez umowe, na podstawie ktorej Spotdzielnia zobowiazuje sie do
zawarcia umowy deweloperskiej (umowa przedwstepna).

§3
1. Dziatalnosé¢ polegajgca na budowaniu lub nabywaniu budynkéw w celu sprzedazy
znajdujacych sie w nich lokali na warunkach wolnorynkowych podejmowana jest
na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia wyrazajacej zgode na zbycie tych
nieruchomosci.
2. Dziatalno$é, o ktorej mowa w ust. 1 prowadzona jest przez Spoétdzielnig na wiasny
rachunek w celu osiggniecia dochodu.

§ 4
1. W ramach dziatalnosci inwestycyjnej (§ 3 i § 4 Statutu) uchwalonej przez walne
Zgromadzenie zarzad okresla szczegétowe zatozenia organizacyjno—finansowe
dla danego zadania inwestycyjnego w ramach dziatalnosci, o ktoérej mowa w § 3
ust. 2.
2. Zaltozenia organizacyjno-finansowe winny okresla¢ w szczegélnosci:
a) opis przedsiewziecia deweloperskiego w tym zakres rzeczowy
uwzgledniajgcy:

» przeznaczenie 1 ilo$¢ budynkow,

» liczbe kondygnacji,

» zasadnicze parametry okreslajace standard wykonania elementow
zewnetrznych, standard energetyczny (klase) oraz rodzaj zasilania w
energie cieplna,

> liczbe lokali mieszkalnych wraz z okresleniem ich powierzchni
catkowitej,

» liczby lokali uzytkowych wraz z okresleniem ich lokalizacji w bryle
budynku wraz z ich powierzchnia,

> liczby garazy wraz z ich usytuowaniem oraz powierzchnia,

> liczby miejsc  postojowych wraz z powierzchnia garazu
wielostanowiskowego,

» pozostawienia okreslonych lokali (np. uslugowych) we wiasnosci
Spotdzielni z przeznaczeniem na wynajem;

b) standard techniczny i funkcjonalno-uzytkowy budynkow wraz z okresleniem
stanu wykonczenia lokali; "



c) zrédla finansowania inwestycji ze wskazaniem , ktory z nastepujgcych

srodkow ochrony Spétdzielnia zapewni\a nabywcom:
» zamkniety rachunek powierniczy,
» otwarty rachunek powierniczy.

d) organizuje obstugi procesu inwestycyjnego (inwestor zastepczy, wybor
wykonawcy, powierzenie obowiazkéw inspektora nadzoru ze strony
Spotdzielni, obstuga finansowa),

e) planowane terminy rozpoczecia i zakonczenia realizacji inwestycji oraz
ewentualne warunki, od ktérych uzalezniony jest termin rozpoczecia realizacji
inwestycji (np. ilo$¢ podpisanych uméw rezerwacyjnych).

§5
Na podstawie szczegdtowych zalozen organizacyjno-finansowych Zarzad sporzadza
prospekt informacyjny dotyczacy danego przedsiewziecia deweloperskiego (zadania
inwestycyjnego) spetniajacy wymogi okreslone w ustawie o ochronie praw nabywcow.

§ 6
1. Inwestycja moze by¢ realizowana przez Spotdzielnie:
a) ze Srodkéw przysztych nabywcow,
b) ze srodkdéw wihasnych Spotdzielni,
c) z kredytu bankowego przysztych nabywcéw lokali,
d) z kredytu bankowego zaciagnietego w tym celu przez Spoétdzielnie,
e) z innych srodkow (np. dotacji).

§7

1. Nabywanie lokali w ramach danego zadania inwestycyjnego bedzie realizowane
w oparciu o umowy deweloperskie zawierane pomiedzy Spotdzielnig a nabywca
na zasadach okreslonych w ustawie o ochronie praw nabywcow.

2. Umowa deweloperska zostanie zawarta w formie aktu notarialnego w kancelarii
notarialnej wskazanej przez Spotdzielnie.

3. Nabycia lokali na zasadach okreslonych niniejszym regulaminem nie dokonuje
si¢ w drodze umow o budowe lokali, o ktérych mowa w art. 18 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych.

§8

1. Prospekt informacyjny wraz z zafacznikami Spoéldzielnia dorecza osobom
zainteresowanym nieodptatnie na trwatym nosniku informacji.

2. W przypadku dorgczenia prospektu informacyjnego wraz z zalgcznikami
wylacznie na trwatym nosniku informacji innym niz papier, Spotdzielnia, na
zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, udostepnia
prospekt informacyjny wraz z zatacznikami w siedzibie Spotdzielni.

3. Na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskie;j
Spotdzielnia zapewnia mozliwo$¢ zapoznania sie z:

a) aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,

of b,
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b) kopia aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego,

¢) kopia pozwolenia na budowe,

d) sprawozdaniem finansowym Spoétdzielni za ostatnie dwa lata,
e) projektem architektoniczno-budowlanym.

§9

1. Cena sprzedazy lokali nabywanych przez nabywcdw beda obejmowaty wszystkie
przewidywane koszty posrednie i bezposrednie budowy. Koszty te nie podlegaja
rozliczeniu z nabywcami a sa jedynie podstawa ustalenia oferowanej ceny
sprzedazy.

2. Przewidywane koszty posrednie i bezposrednie bedace podstawg ustalenia ceny
sprzedazy zostang okreslone na podstawie dokumentacji projektowej
i kosztorysow inwestorskich z doliczeniem kosztow juz poniesionych
i przewidywanych naktadéw inwestycyjnych.

3. Kosztami posrednimi i bezposrednimi sa koszty zwigzane z budowa budynku,
w szczegolnosci koszty:

a) sporzadzania dokumentacji projektowo-kosztorysowe;j,

b) robot budowlano-montazowych,

c) robot instalacyjnych,

d) robdt wykonczeniowych,

e) wyposazenia.

f) nadzoru autorskiego;

g) badan i pomiaréw geologicznych oraz geodezyjnych;

h) przygotowania terenu a w szczegdlnosci rozbidrki obiektow tymczasowych,
wycinki drzew itp.;

1) optaty przylaczeniowe;

j) corocznych badan lustracyjnych dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni;

k) optaty i prowizje za prowadzenie rachunku powierniczego;

) optaty za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci w okresie
realizacji oraz udostepnienia przez Spétdzielnie gruntu pod realizacje zadania
inwestycyjnego;

m) obstugi inwestycyjnej oraz koszty ogoélne — zarzadu — obslugi inwestycji
zwiazane z przygotowaniem i realizacja zadania inwestycyjnego;

n) odpis inwestycyjny;

0) zagospodarowania terenu i infrastruktury technicznej (np. sieci i uzbrojenie
terenu, drogi, chodniki, o$wietlenie terenu, zielen, mata architektura, makro
i mikroniwelacja) a takze usuniecie kolizji z istniejgcymi obiektami 1
budowlami;

p) notarialne i sgdowe - wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynnosci
wykonywane w zwigzku z zawieraniem umowy deweloperskiej, w tym takze
za sporzadzanie wypisow aktu notarialnego wydawanych przy jej zawieraniu
oraz koszty sadowe w postepowaniu wieczystoksiegowym obciazaja
w réwnych czeséciach Spoétdzielnie 1 nabywce.

q) marketingu; / | \\\},\\)
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r) odsetki bankowe od kredytu;

s) inne koszty poniesione przez Spoétdzielnie w zwiazku z realizacjg inwestycji i
sprzedazg lokali.

t) 1 pozostate.

Nie wlicza si¢ do kosztow budowy budynku, kosztow wykonczenia

i wyposazenia lokali dokonywanych indywidualnie przez nabywcéow.

4. Jezeli przedmiotem zadania jest jeden budynek przy ustalaniu ceny bierze sie pod
uwage catos¢ kosztow bezposrednich i1 posrednich.

5. Jezeli zadanie obejmuje wiecej niz jeden budynek przy ustalaniu ceny bierze sie
pod uwage koszty bezposrednie dotyczace kazdego z budynkéw oraz takg czesc
kosztow posrednich, ktéra przypada na budynki proporcjonalnie do ich
powierzchni uzytkowe;j.

6. W cenie nieruchomosci uwzglednia sie wartos¢ nieruchomosci gruntowej lub
prawa uzytkowania wieczystego.

7. Zarzad okresla cene sprzedazy majac na wzgledzie ceny rynkowe robdt
budowlanych, materiatéw, ustug i innych swiadczen niezbednych do realizacji
inwestycjl.

8. Zarzad Spoétdzielni ustalajac cene sprzedazy kieruje si¢ mozliwoscia osiggnigcia
maksymalnego, w danych warunkach rynkowych, dochodu z realizacji
inwestycjl.

9. Jednostka obliczeniowsg ceny jest jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
lokalu.

10.Wyliczona cena moze by¢ korygowana wspoéiczynnikami atrakcyjnosci, do
ktorych nalezg w szczegdlnosci:

a) usytuowanie lokalu w bryle budynku wg. stron Swiata;

b) potozenie lokalu na okreslonej kondygnacji budynku;

c) wystepowanie i wielkos¢ przynaleznej do lokalu logii, balkonu, tarasu,
antresoli itp.;

d) sasiedztwo ucigzliwego lokalu uzytkowego lub urzadzen technicznych
w budynku;

e) wielko$¢ przynaleznych do lokali pomieszczen np. piwnica lub teren na
wylaczne korzystanie (ogrédek);

f) inne okolicznosci.

11.Decyzje o zastosowaniu wspotczynnika atrakcyjnosci podejmuje Zarzad,
ustalajac jednoczesnie ich wysokos¢.

12.Zarzad Spoétdzielni ustala ceny za przyznanie do wytacznego korzystania przez
poszczegodlnych nabywcoOw pomieszczen gospodarczych, komorek lokatorskich,
piwnic, miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym, zewnetrznych
miejsc postojowych itp..

13.Zarzad jest uprawniony do stosowania opustéw, rabatéow lub bonifikat od

ustalonej ceny.
/
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§ 10

1. Zarzad moze poprzedzi¢ umowy deweloperskie zawieraniem umow
rezerwacyjnych.

. Przy podpisywaniu umowy rezerwacyjnej Spoldzielnia pobiera oplate
rezerwacyjng w wysokosci ustalonej indywidualnie dla kazdej inwestycji. Kwota
ta nie stanowi zadatku w rozumieniu art. 394 Kodeksu cywilnego. Po podpisaniu
umowy deweloperskiej kwota ta zaliczana jest na poczet ceny nabycia lokalu.

3. Ze s$rodkow zebranych na mocy podpisanych umoéw rezerwacyjnych moga by¢

finansowane prace przygotowawcze do realizacji inwestycji.

4. W przypadku wypowiedzenia lub odstagpienia przez przysztego nabywce lokalu
od umowy rezerwacyjnej z przyczyn lezacych po jego stronie badz w przypadku
nie przystapienia przez Niego do zawarcia umowy deweloperskiej w terminie 14
dni od dnia ztozenia pisemnej propozycji przez Spotdzielnig, srodki wptacone na
poczet tej umowy zostana Mu zwrocone po potraceniu catosci lub czesci
okreslonej w umowie optaty rezerwacyjnej.

5. Potracenia, o ktorych mowa w ust. 4 nie stosuje si¢ w nastepujacych przypadkach:
a) jezeli przyszly nabywca lokalu znajdzie na swoje miejsce nastepce, ktory

podpisza ze Spotdzielnia umowe rezerwacyjna lub deweloperska;
b) jezeli cena 1 m* lokalu zaproponowana przez Spotdzielnie w umowie
deweloperskiej bedzie wyzsza od ceny zawartej w umowie rezerwacyjnej.

6. W przypadku wypowiedzenia przez Spoéldzielnie umowy rezerwacyjnej
z powodu odstgpienia od inwestycji na skutek np. zbyt matej ilosci podpisanych
umow rezerwacyjnych, srodki wptacone na poczet tych umow zostana zwrdcone
bez potracen.
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§11

1. Spétdzielnia rozpoczyna sprzedaz lokali poprzez umieszczenie ogloszenia na
stronie internetowej Spoétdzielni, na tablicy ogloszen w siedzibie Spotdzielni,
prasie itp.

2. Pierwszenstwo w podpisaniu umowy rezerwacyjnej przez okres 30 dni od
ukazania si¢ ogtoszenia maja cztonkowie Spotdzielni.

3. Zarzad podejmuje dziatania ~marketingowe, promocyjne, reklamowe
i informacyjne w celu efektywnej sprzedazy lokali w ramach zadania
inwestycyjnego. Koszty tych dziatan uwzglednia si¢ w przewidywanych kosztach
inwestycji bedgcych podstawg ustalania ceny sprzedazy lokali.

§ 12

z dnia 24 .9{?.:.2.%14.‘1... .

Sekretarz Rady; Przewodniczacy Rady:
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