Zalgceznik nr 1 do Uchwaly Zgromadzenia Wspélnikéw NR 6/2021 z dnia 16.06.2021 r.

Regulamin okreslajacy zasady i kryteria zasiedlania lokali mieszkalnych w
budynkach przy ul. Jana 111 Sobieskiego 1a i 1d w Aleksandrowie Lodzkim
w ramach Aleksandrowskiego Programu Budowy Mieszkan z dojsciem do

wlasnosci ,,JUZ DZIS MYSL O PRZYSZX.0SCI — etap 1”.

I Zasady ogélne

1. Podmiotem prowadzgcym Aleksandrowskiego Programu Budowy Mieszkan z dojsciem do
whasnogci ,,Juz dzi§ mysl o przysztosci — etap 17 jest ,,Aleksandrowski Program Mieszkaniowy”
Sp. z 0. 0. w Aleksandrowie L.odzkim, ktdry realizowat bedzie program ze srodkéw wiasnych,
jak réwniez zewnetrznych Zrodet finansowania.

2. W zakresie programu ,,Juz dzi§ my$l o przyszlodci — etap 17 przewiduje si¢ budowe
budynkdéw mieszkalnych przy ul. Jana 11l Sobieskiego 1a i 1d w Aleksandrowie L.Odzkim z
przeznaczeniem na wynajem lokali mieszkalnych z docelowym dojéciem do whasnosei przez
najemcow lokali.

3. Program skicrowany jest do oséb zainteresowanych pozyskaniem wiasnosciowego lokalu w
systemie ratalnym.

4. Nabycie wlasnodci lokalu poprzedza zawarcie z ,Aleksandrowskim Programem
Mieszkaniowym” Sp. z 0. 0. nastepujacych umow:

a) umowy rezerwacyjnej lokalu mieszkalnego,

b) umowy najmu lokalu mieszkalnego,

¢) przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu (sporzadzonej w formie aktu notarialnego).

5. Do czasu wydzielenia pierwszego lokalu z wyodrgbniong wlasnoscia wszystkie lokale
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stanowig wiasnos¢ ,,Aleksandrowskiego Programu Mieszkaniowego” Sp. z o. o. (dalej:
Spotka), z chwilg wyodrebnienia wlasnosci pierwszego lokalu, nieruchomoscia zarzadza
Spoétka, realizujge Program,

6. Ilekro¢ a w niniejszym regulaminie jest mowa o:

a) Programie — oznacza to program budowy mieszkan z dojéciem do wlasnosci realizowany
przez ,,Aleksandrowski Program Mieszkaniowy”™ Sp. z 0. 0. w Aleksandrowie Lodzkim o
ktoérym mowa powyzej,

b) Spolece — oznacza to ,,Aleksandrowski Program Mieszkaniowy” Sp. z 0. 0. w Aleksandrowie

Lodzkim,



¢) lokalu — oznacza to wyodrebniong docelowo przy sprzedazy nieruchomosé mieszkaniows
bedacg przedmiotem umowy rezerwacyjnej, Umowy najmu oraz umowy przedwstepne
sprzedazy lokalu i umowy przenoszacej wlasnosc lokalu,

d) wynajmujacym [ub sprzedajacym — oznacza Spolke m.in. w zakresie zawarte] umowy
rezerwacyjnej, umowy najmu lokalu i umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu i umowy
przenoszacej wlasnosé lokalu,

¢) najemcy lub nabywey — oznacza osobe fizyczng bedacej strong w zakresie m.in. zawartej
umowy rezerwacyjnej, umowy najmu lokalu i umowy przedwstepne] sprzedazy lokalu i umowy
przenoszgce] wlasnos¢ lokalu.

7. Dla potrzeb interpretacyjnych postanowienia dziela si¢ rozdziaty, punkty, podpunkty. Tytuly

rozdziatéw maja wylacznie porzgdkowy charakter.

II Kryteria podmiotowe kwalifikacji dla uczestnikow programu

Uczestnikami programu i stronami uméw najmu lokalu oraz przedwstepnych uméw sprzedazy
lokalu bedg osoby wylonione na podstawie wskazanych kryteriow, przy czym kryteria i ich
waga zostaly przypisane do poszczegdlnych cech w postaci nastepujacej punktacji (przy czym
osoby posiadajace zaleglodci czynszowe lub korzystaja z dodatkéw mieszkaniowych' zostajg z
programu automatycznie wylaczone):

1. Gospodarstwa domowe:

a) sktadajace si¢ z co najmniej 3 0s6b — 3 pkt,

b) przynajmniej jeden z wnioskodawcow na dzien skladania wniosku zamieszkuje w
Aleksandrowie Y.0dzkim co najmniej od 5 lat — 2 pkt,

¢) oplacaja regularnie czynsz oraz przestrzegajg regulaminu porzadku domowego 1 zasad
wspotzycia spolecznego w dotychczasowym miejscu zamieszkania — 2 pkt,

d) na dzief sktadania wniosku zaden z wnioskodawcéw nie ma ukonczonych 50 lat — 2 pkt,

¢) przynajmniej jedna z oséb prowadzgcych wspélne gospodarstwo domowe i zgloszonych do
wspolnego zamieszkiwania w lokalu obejmowanym w ramach programu jest najemcg lokalu
komunalnego (z wyjatkiem lokali socjalnych i1 pomieszczen tymezasowych) 1 wyraza ched
zdania zajmowanego lokalu komunalnego w stanie zdatnym do zamieszkania i wole
rozwigzania umowy najmu lokalu komunalnego — 0 — 3 pkt (w zaleznoéci od stanu technicznego

zdawanego lokalu),

LW rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych



2. Gospodarstwa domowe:

a) sldadajqcé sie z co ngjmniej 3 0séb — 3 pkt,

b) przynajmniej jeden z wnioskodawcow na dzien skladania wniosku zamieszkuje w
Aleksandrowie Lédzkim co najmniej od 5 lat — 2 pkt,

¢) optacaja regularnic czynsz oraz przestrzegaja regulaminu porzadku domowego 1 zasad
wspbtzycia spotecznego w dotychczasowym miejscu zamieszkania — 2 pkt,

d) na dzien sktadania wniosku zaden z wnioskodawe6w nie ma ukoficzonych 50 lat — 2 pkt.

3. Gospodarstwa domowe:

a) sktadajace si¢ z co najmniej 2 0sdb — 2 pkt,

b) przynajmniej jeden z wnioskodawcéw na dzien sktadania wniosku zamieszkuje w
Aleksandrowie 1.6dzkim co najmniej od 5 lat — 2 pkt,

¢) oplacajg regularnie czynsz oraz przestrzegaja regulaminu porzadku domowego i zasad
wspolzycia spotecznego w dotychezasowym miejscu zamieszkania — 2 pk,

d) na dzien skladania wniosku zaden z wnioskodawcdw nie ma ukonczonych 50 lat — 2 pkt.

4. Pozostate osoby, jezeli:

a) przynajmnicj jeden z wnioskodawcéw na dzien skladania wniosku zamieszkuje w
Aleksandrowie £.6dzkim co najmniej od 5 lat — 2 pkt,

b) oplacaja regularnie czynsz oraz przestrzegaja regulaminu porzadku domowego i zasad
wspotzycia spolecznego w dotychezasowym miejscu zamieszkania — 2 plkt,

¢) na dzien sktadania wniosku zaden z wnioskodawcédw nie ma ukonczonych 50 lat — 2 pkt.

5. W przypadku wystepowania watpliwosci, co do informacji przekazywanych przez
wnioskodawcdw, Zespdt weryfikacyjny moze Zzada¢ od nich dodatkowych informacji,
dokumentow uzupetniajgcych, jak rowniez wylaczyé ich z uczestnictwa w Programie.

6. W przypadku braku kandydatéw okreslonych w punktach 1 - 4, umowy moga by¢ zawarte
z pominieciem ninigjszych zasad na podstawie Regulaminu przyjetego przez Zarzad Spoiki i

zatwierdzonego przez Zgromadzenie Wspolnikow Spolki.

III Kryteria dochodowe kwalifikacji dla uczestnikéw programu

1. Dochody ubiegajacych si¢ o mieszkanie winny wynosié:

a) $redni miesi¢ezny dochdd netto w prowadzonym jednoosobowym gospodarstwie domowym
w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych ztozenie wniosku miesci si¢ w graniach: 3 000,00

PLN — 4 000,00 PLN.



b) $redni miesieczny dochdd netto w prowadzonym dwuosobowym gospodarstwie domowym
w okresie trzech miesiecy poprzedzajgcych zlozenie wniosku miesei sig w graniach: 4 000,00
PLN — 6 000,00 PLN.

¢) $redni miesieczny dochdd netto w prowadzonym trzyosobowym gospodarstwie domowym
w okresie trzech miesicey poprzedzajacych zlozenie wniosku miesei sie¢ w graniach: 5 000,00
PLN - 8 000,00 PLN.

d) éredni miesieczny dochdd netto w prowadzonym czteroosobowym lub wigkszym
gospodarstwie domowym w okresie trzech miesigey poprzedzajacych ztozenie wniosku miesci
si¢ w graniach: 5 500,00 PLN — 9 000,00 PLN.

2. Uczestnicy Programu nie moga posiada¢ z chwila przystgpienia do programu: prawa
whasnodci lub wspétwlasnosci do budynku mieszkalnego lub jego czgsei, lub spéldzielczego
whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, lub domu jednorodzinnego (w calodei Jub
czescei), lub spotdzielezego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

3. Za dochéd netto uwaza sie osiggany przez wnioskodawee oraz osoby prowadzace z nim
wspoblne gospodarstwo domowe i zgloszone do wspélnego zamieszkiwania w programie
dochéd z tytulu wynagrodzenia za prace oraz uméw cywilnoprawnych z wytaczeniem:

a) nagrod jubileuszowych, gratyfikacji i odpraw wyplacanych w zwigzku z przejsciem na
emeryture lub rente inwalidzka,

b) zasilkéw porodowych, jednorazowych zasitkéw z tytulu urodzenia dziecka oraz zasitkoéw
pogrzebowych,

¢) jednorazowych zasitkéw z pomocy spotecznej, zasitkdw celowych.

4. W przypadku wnioskodawcow, ktorzy prowadza wspdlne gospodarstwo domowe i zglaszaja
do wspdlnego zamieszkiwania w programie osoby uzyskujace wynagrodzenie z zatrudnienia
za granicg, dochéd takich oséb ustala si¢ na podstawie zaswiadczen od pracodawcy o
wysokosei wynagrodzenia, stosujac do przeliczenia kurs bankowy NBP, jednostki monetarnej
kraju zatrudnienia na dzien zlozenia wniosku przez wnioskodawce. Dotyczy to 0séb zaréwno
zatrudnionych na podstawie umowy o prace jak i wszelkich innych podstaw zatrudnienia za
granica.

5. Podstawa ustalenia kryterium dochodowego wnioskodawcey oraz osob prowadzacych z nim
wspolne gospodarstwo domowe 1 zglaszanych do wspdlnego zamieszkiwania w programie,
ktore uzyskuja dochod z dzialalnodci gospodarczej jest 1/12 dochodu netto tej osoby
wynikajgcego z rozliczenia rocznego PIT za rok poprzedni przed ztozeniem wniosku. W
przypadku oséb, ktdre rozpoczely dzialalno$é w trakeie roku, w ktérym wnioskodawca sklada

wniosek, podstawa ustalenia kryterium dochodowego jest oswiadczenie o wysokosel



uzyskiwanego dochodu. Przyjmuje sie, ze miesieczny dochdd netto w tym przypadku nie moze
by¢ nizszy niz sktadka odprowadzana do ZUS.

6. Program przeznaczony jest dla 0séb posiadajgcych petng zdolno$é do czynnodei prawnych,

IV Zasady naboru

1. Mieszkania 3 pokojowe przeznaczone sg dla rodzin co najmniej 3 osobowych.

2. Mieszkania 2 pokojowe przeznaczone sg dla rodzin co najmniej 2 osobowych.

3. Wybér nabywcoéw nastapi po weryfikacji wnioskéw pod katem spelnienia przez
wnioskodawcow kryteriow okredlonych w programie.

4, Weryfikacje wnioskéw 1 przydziat lokali przeprowadzi Zespdt powolany Uchwalg
Zgromadzenia Wspolnikdw.

5. W przypadku, gdy ilos¢ wnioskow spelniajgcych kryteria jest wieksza niz ilodé mieszkan
bedacyceh przedmiotem uméw, o przydziale lokalu przy réwnej punktacji decydowac bedzie (w
nastepujacej kolejnosei):

a) dochéd przypadajgcy na dane gospodarstwo domowe,

b) wysokos¢ deklarowanego wktadu wlasnego,

¢) gospodarstwa domowe 0 wyzszej liczebnosci,

d) niepelmosprawno$¢ (przy kwalifikacji lokali usytuowanych na parterze budynku).

V Warunki najmu i sprzedazy

1. Przed zakonezeniem budowy nieruchomosci mieszkaniowej Spétka oraz uczestnik programu
— zwany Nabywca, zawrg na okres budowy umowe rezerwacji najmu, w ktdrej Spotka
zobowigze si¢ do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz zawarcia umowy
przedwstepnej sprzedazy lokalu.

2. Na poczet rezerwacji najmu, Nabywca wniesie oplate rezerwacyjng w kwocie rowngj 2 %
szacowanej wartodei lokalu, ktora po zawarciu umowy najmu zostanie zaliczona na poczet
kaucji zabezpieczajacej naleznosci Sprzedajacego z tytutu najmu lokalu z tym, ze wysoko$é
kaucji nie moze przekraczaé¢ dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal,
obliczanego wedhug stawki czynszu obowigzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu. W
przypadku roznicy migdzy kwotg oplaty rezerwacyjnej, a kwotg, ktora wynika z przeliczenia
czynszu majacg stanowi¢ kaucje zabezpieczajaca, Najemca zobowigzany jest wplacic
brakujgca roznice przy zawarciu umowy najmu, natomiast w przypadku przeciwnym réznica

zostanie naliczona na poczet pierwszej i kolejnych rat.



3. Nabywca lokalu wnosi przed zawarciem umowy przedwstepnej lokalu deklarowany wktad
wlasny wynoszacy od 10 % do 20 % wartosci lokalu.

4. Po wybudowaniu nieruchomogei w ktorej znajduje sie lokal, Nabywca obejmie lokal na
podstawie zawarte] umowy najmu i jednoczesnie strony zawrg umowe przedwstepng sprzedazy
lokalu w formie aktu notarialnego.

5. Umowa najmu zostanie zawarta na czas nieoznaczony z okresem wypowiedzenia
wynoszacym 3 miesigce.

6. Tezeli nie dojdzie do zawarcia umowy najmu z przyczyn lezacych po stronie Sprzedajacego,
oplata rezerwacyjna podlega zwrotowi na rzecz Nabywey, natomiast w przypadku, gdy nie
dojdzie do zawarcia umowy najmu z przyczyn lezacych po stronie Nabywey, oplata wniesiona
przez Nabywce przepada na rzecz Sprzedajacego. Oplata rezerwacyjna wniesiona przez
Nabywce stanowi zaliczke na poczet umowy rezerwacyjnej najmu i zgodnie z pkt 2 ulega
przeksztatceniu po zawarciu umowy w kaugje gwarancyjna, ktora podlega rozliczeniu zgodnie

Z pkt 2 niniejszego rozdziatu,

VI Ogdlna charakterystyka budynkow i lokali

1. Kazdy z budynkow skiada sie z 20 lokali mieszkalnych, w tym:

a) 10 lokali dwupokojowych od ok. 42 m? do ok, 52 m?,

b) 10 lokali trzypokojowych od ok. 55 m? do ok. 58 m?.

2 . Kazdy z budynkéw posiada tgczng powierzehnic uzytkowa wynoszacg okoto 1000 m?,

3. Do kazdego lokalu przypisane jest pomieszczenie przynalezne na parterze oraz balkon,
Sprzedawca oddaje w najem lokal wyposazony W instalacj¢ wodno — kanalizacyjna,
elektryczna, centralne ogrzewanie gazowe.

4. Do najemcy nalezy pelne doposazenie lokalu m. in. w oktadziny zewnetrzne posadzek, phytki
scienne, drzwi wewnetrzne, urzadzenia 1 armature sanitarng oraz wszelkie niezbedne
wyposazenie.

5. Na okres doposazania lokalu, jednak nie dtuzszy niz miesiac od dnia przekazania lokalu,
najemca zwolniony jest z czynszu za najem lokalu (pozostaja oplaty za media).

6. Po wykoriczeniu lokalu przez najemce, sporzadzony zostanie protokdt, w kidrym zostanie
okreglony stan techniczny lokalu, stanowigcy podstawe ewentualnych rozliczen z tytutu
wprowadzenia przez najemce ulepszen oraz ostateczna powierzchnia lokalu.

7. Sposéb rozliczenia wprowadzonych ulepszen okreslony zostanie szczegotowo w umowie

najmu i wymaga kazdorazowej akceptacji Spolki.



VH Zasady naliczania oplat za lokal

1. Zasoby mieszkaniowe powstale w ramach programu ,.Juz dzi§ mysl o przysztosci — etap 17
nie stanowig gminnego zasobu mieszkaniowego.

2. Zasady oraz wzajemne prawa i obowigzld stron okreslaja; umowa najmu, niniejszy regulamin
oraz inne uchwaly i regulaminu przyjete przez ,,Aleksandrowski Program Mieszkaniowy™ Sp.
ZO0.0.

3. Czynsz w pierwszym roku okre§lony bedzie na poziomie 4,137t/m? (bez oplat za media).

4, Wysokos¢ czynszu zostaje ustalona na podstawie zarzgdzenia wydanego przez Zarzad Spotki

i t¢] samej formie moze on ulega¢ zmianie.

VIII Zasady okreslajace ,,dojscie do wlasnosci” danego lokalu mieszkalnego
1. Wynikajgcy z umowy przedwstepne] termin sprzedazy lokalu moze nastgpié nie wezedniej
niz po 15 latach od dnia zawarcia umowy.

2. Po uplywie terminu sprzedazy okreslonego w przedwstgpnej umowie sprzedazy i splacie
catosci ceny lokalu, Sprzedajacy przeniesie na rzecz Nabywey prawo wlasnosci
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego.

3. W umowie przedwstepnej okreslona zostanie migdzy innymi data sprzedazy lokalu, cena
lokalu, sposdb uregulowania ceny lokalu. Koszty notarialnej przedwstepnej umowy sprzedazy
ponosi Nabywca,

4. Od momentu podpisania umowy przedwstepnej, przyszty nabywea lokalu zobowiazany jest
do wptat statych, réwnych, miesiecznych rat na poczet ceny lokatu. Wysokos¢ miesiecznej raty
na poczet ceny lokalu moze byé podwyzszona raz w roku o kwote wynikajgca ze wskaznika
cen towardw i ustug za rok poprzedni oglaszany przez GUS. Tlo$¢ rat zapisana w umowie
przedwstepnej ustalona zostaje na 180 rat (15 lat).

5. Wyklucza sie mozliwos¢ jednorazowej zaplaty ceny w pelnej wysokosci przed uptywem 15
lat od dnia zawarcia umowy.

6. Kazda wplata stanowi wplate na poczet ceny lokalu, za$ w przypadku wystepowania zwloki
Z jej zaplatg, nie podlega ona zwrotowi.

7. Wartos¢ lokalu, ktora bedzie podstawg ustalenia wysokodei rat okreslona bedzie na
podstawie wartodci przetargowej wykonania inwestycji (w tym towarzyszacej infrastruktury) i

koszidéw jej przygotowania oraz wartoéci gruntu, a takze kosztow pozyskania kredytu.



8. Ostateczna cena lokalu ustalona zostanie w notarialnej umowie sprzedazy. Koszty zawarcia
umowy przeniesienia whasnosei ponosi Nabywca.
9. Przy umowie przeniesienia prawa wlasnoéei lokalu, Sprzedajacy zaliczy Nabywcy na poczet

ceny lokalu kaucje zabezpieczajaca o ktérej mowa w rozdziale V.

IX Przyczyny wezeSnicjszego rozwiazania umowy oraz jej konsekwencje

1. Umowa najmu lokalu moze ulec rozwigzaniu w przypadkach okreslonych w umowie, w
szezegdlnosei z powodu zwloki najemecy w zaptacie czynszu lub innych oplat zwiazanych z
uzytkowaniem lokalu za 3 pelne okresy platnosci.

2. Warunkiem odstapienia od umowy przedwstepnej przez Nabywce jest jednoczesna
rezygnacja z najmu lokalu.

3. W przypadku odstgpienia przez Najemcg od przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu poprzez
zwloke 7 zaptaty, jak rowniez w wyniku nie przestrzegania przez niego regulaminu porzgdku
domowego lub zasad wspélzycia spolecznego, Wynajmujgcemu przystugiwaé bedzie
roszczenie w postaci kary umownej stanowiacej 20 % ceny zakupu lokalu.

4. W przypadku rozwigzania umowy najmu lub przedwstepnej umowy sprzedazy, do czasu
opuszczenia lokalu i zdania go Wynajmujacemu, za uzytkowanie lokalu bez tytutu prawnego,
naliczane bedzie odszkodowanie w wysokosei 2 krotnodei stawki czynszowej obowigzujacej
dla budynkéw mieszkalnych potozonych przy ul. Jana Il Sobieskiego 1 ail d.

5. Obowigzywanie umowy najmu lokalu nie jest mozliwe bez obowiazywania pomigdzy tymi
samymi stronami umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu, a jej rozwigzanie stanowi wazng
przyczyng ustania stosunku najmu.

6. W przypadku rozwigzania przez Sprzedajacego umowy przedwstepnej sprzedazy z przyczyn
lezacych po sironie Nabywey lub nie wykonania umowy pizez Nabywee, wniesiony wkiad
wiasny stanowigey zaliczke na poczet ceny sprzedazy lokalu przepada na rzecz Sprzedajacego.
7. W przypadku nie wykonania umowy przedwstepnej sprzedazy przez Sprzedajgcego
whiesiony wkiad whasny podlega zwrotowi na rzecz Nabywcy.

8. W przypadku odstapienia od umowy przedwstepnej przez ktorgkolwiek ze stron Sprzedajacy
zobowigzany bedzie do Zwrotu Nabywcy nominalnej wartosei wplaconej przez niego kwoty na
poczet ceny, po uprzednim potraceniu przez Sprzedajgcego przyslugujgeych mu wobec
Nabywecy roszczen, a w szezegdlnodci roszezel z tytutu zaleglych oplat za uzytkowanie lokalu.
9. Cesja praw i obowigzkow wynikajacych z umowy przedwstgpnej na inng osobe spetniajgea

wyzej wymienione kryteria jest mozliwa na warunkach uzgodnionych z Wynajmujgcym.



10. W przypadku $mierci uzytkownika lokalu, jego prawa i obowigzki przechodzg na

spadkobiercow i podlegaja dziedziczeniu.

X Postanowienia koncowe

1. Do czasu sprzedazy ostatniego lokalu w budynku, zarzad nieruchomoscig sprawowac bedzie
.~Aleksandrowski program Mieszkaniowy” Sp. z 0. o..

2. Szczegdtowe wzajemne prawa i obowigzki stron, w tym umowne prawo odstgpienia od
zawartych pomiedzy Spotka a uczestnikiem programu umoéw ustalone zostang w zawarte]
umowie rezerwacyjnej, umowie najmu, umowie przedwstepnej sprzedazy, umowie sprzedazy
lokalu.

3. Ustala si¢ termin sktadania wnioskow o przydzial lokalu od dnia 28.06.2021 r. do 15.10.2021
r. na drukach pobranych w Spotce ,,Aleksandrowski Program Mieszkaniowy™ (pokdj nr 19) lub

ze strony internetowej www.apm-al.pl

Zgromadzenie Wspolnikow

Gmina Aleksandrow Laodzki ...

# Aleksandrowski Program Mieszkaniowy" §p. 200,
ul. 1 Maja 2830
95-070 Aleksandréw Eodzki
Regon 187575746 NIP 7322201469
KRS 0000870856



