UCHWALANR ..T... 12020

Rady Nadzorczej Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego ,,Jednos¢” w Lomzy
z dnia .£8:04 2020 1.

w sprawie zalozen organizacyjno-finansowych inwestycji pn. ,,Budowa 2 samodzielnych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w L.omzy przy ul. Rycerskiej”.

Na podstawie §38 ust.1 pkt.1 Statutu Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego ,,Jedno$é”
w Lomzy Rada Nadzorcza uchwala co nastepuje:

§ 1

Zatwierdza si¢ zalozenia organizacyjno-finansowe inwestycji pn. ,,Budowa 2 samodzielnych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Lomzy przy ul. Rycerskiej” stanowigce
zalacznik do niniejszej uchwaty.

§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Sekretarz Rady Nadzorczej: Przewodniczacy Rady Nadzorcze;j:
QAL .............................................. . Dpresseneseneeees
Malgorzata Sierbinska-Wiodkowska Marian[//BroZyna

/



Zatgeznik do Uchwaly nr .. T-.../2020
Rady Nadzorczej SBM ,,Jednos¢”
w Lomzy z dnia 28.04.2020r.

ZAY.OZENIA ORGANIZACYJNO-FINANSOWE
PLANOWANEJ INWESTYCJI

,, BUDOWA 2 SAMODZIELNYCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH
WIELORODZINNYCH W £OMZY PRZY UL. RYCERSKIEJ.”

I. Opis inwestycji.

1. Zadanie inwestycyjne realizowane bedzie na dziatkach o tacznej powierzchni 6876 m?:

a. nr 12673 o powierzchni 2110 m?,

b. nr 12674 o powierzchni 4766 m?,
potozonych w rejonie ulicy Rycerskiej w Lomzy, stanowigcych wilasnos¢
Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego ,,Jednos$¢”, zgodnie z przyjetymi
kierunkami dziatalnosci SBM ,,Jedno$¢” w Lomzy na rok 2019 i lata nastgpne wg
Uchwaty Walnego Zgromadzenia nr 7/2019 z dnia 14 czerwca 2019 r.

Przewiduje sie podzial powyzszych dzialek wedlug potrzeb wynikajacych

z projektowanego zagospodarowania, po wykonaniu projektu budowlanego, w celu

wyodrebnienia kazdego z budynkéw jako odrebna nieruchomos¢.

2. Spoldzielnia bedzie realizowaé inwestycje w celu ustanowienia na rzecz czlonkéw
Spotdzielni odrebnej whasnosci lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,
miejsc postojowych zlokalizowanych w garazu wielostanowiskowym.

3. Planowany zakres zadania inwestycyjnego, to budowa dwodch samodzielnych budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych:

a. lacznie ok. 110 mieszkan o lacznej powierzchni uzytkowej ok. 5800 m* przy
czterech kondygnacjach nadziemnych, klatki schodowe z windami,
b. Iacznie ok 85 miejsc postojowych w wielostanowiskowych garazach podziemnych,
c. miejsca postojowe w terenie,
d. pomieszczenia gospodarcze (komorki).
4. Planowany termin rozpoczecia realizacji obiektu:
a. Budynek 1 —II kwartat 2021 r.
b. Budynek 2 — III kwartat 2022 r.
5. Planowany termin zakonczenia realizacji obiektu:
a. Budynek 1 —IV kwartat 2022 r.
b. Budynek 2 — I kwartat 2024 r.

I1. Zasady finansowania inwestycji.

1. Inwestycja bedzie finansowana ze $rodkéw wlasnych Inwestoréw z zastrzezeniem ust.3.

2. Wymagany wklad budowlany na pokrycie kosztow realizacji inwestycji bedzie
wniesiony przez inwestorow w wyprzedzajacych ratach, ktérych wysokos¢ i terminy
wymaganych wptat uzaleznione beda bezposrednio od harmonogramu rzeczowo-
finansowego realizacji budynku, okreslonego w umowie Spéldzielni z wykonawcy
inwestycji.
Przewiduje sie, iz pierwsza rata przewidziana w umowie realizacyjnej nie moze by¢
mniejsza niz 30% wstepnego kosztu budowy.



3. W kazdym budynku jedno pomieszczenie o powierzchni ok. 5 m? w kondygnacji

podziemnej zostanie sfinansowane ze $rodkéw wlasnych Spétdzielni z przeznaczeniem
na cele gospodarcze i techniczne obstugi budynkéw i nie bedzie zaliczone do czesci
wspOlnych budynku.

Szczegbtowe zasady wnoszenia rat na wkiad budowlany okreslone zostanag w umowie
o budowe lokalu.

Jezeli do czasu przystapienia do wykonywania robét budowlanych nie bedzie zawartych
umoéw na co najmniej 70% planowanych kosztow budowy, o dalszej kontynuacji
procesu inwestycyjnego zdecyduje Rada Nadzorcza Spotdzielni.

Jezeli nie bedzie zachodzit przypadek okreslony w ust.5, a przed przystapieniem do
budowy nie wszystkie lokale mieszkalne i miejsca postojowe nie zostang
zarezerwowane 1 zagrozone bedzie biezace finansowanie inwestycji, Rada Nadzorcza
na wniosek Zarzadu okresli zasady przejSciowego sfinansowania ich budowy ze
srodkéw Spotdzielni do czasu ich sprzedazy w trakcie budowy na zasadach
przewidzianych w prawie spéldzielczym lub na wolnym rynku po ustanowieniu
odrebnej wiasnosci.

Dla zapewnienia finansowania etapu przygotowawczego (m.in. projektowanie, badania
geologiczne, inwentaryzacja, obstuga inwestycji, itp.), do czasu rozpoczecia wplat rat
z tytulu uméw na budowe, Zarzad moze dysponowa¢ kwota do 800 tys. z na kazdy
zbudynkéw, ze srodkéw ogélnych Spotdzielni. Zwrot kosztéw wydatkowanych
bezposrednio z zasobéw Spétdzielni na przygotowanie inwestycji nastapi z kwoty,
o ktérej mowa w ust. 2.

III. Koszty zadania inwestycyjnego.

1.

2.

Koszty zadania inwestycyjnego obejmuja wszelkie koszty bezposrednie i posrednie,

jakie Spétdzielnia poniesie na realizacje tego zadania.

Kosztami bezposrednimi sa koszty zwiazane z realizacja budynku, w szczegdlnosci

koszt dzialki budowlanej, koszty robot budowlano-montazowych, wszelkich robot

instalacyjnych i przytaczeniowych, wykorczeniowych czesci wspélnych, wyposazenia

technicznego obiektu, technicznego przygotowania terenu pod budowe, odtworzenia

infrastruktury podziemnej, zagospodarowania terenu inwestycji i rewitalizacji terenu

przylegtego.

Nie wlicza si¢ do kosztéw bezposrednich budowy budynku kosztéw wykoriczenia

1 wyposazenia lokali dokonywanych indywidualnie przez cztonkéw Spéidzielni.

Do kosztéw posrednich zalicza sie:

a) koszty  sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej,  nadzoru

inwestorskiego i nadzoru autorskiego,

b) koszty wszelkich badan i pomiaréw, w tym geologicznych oraz geodezyjnych,

¢) koszty naboru i obstugi inwestoréw,

d) poniesione optaty i podatki zwiazane z dysponowaniem gruntem dotyczace danego
zadania inwestycyjnego,

e) koszt nabycia terenu na whasnos¢, w tym oplaty z tytutu przeksztalcenia prawa
wieczystego gruntu,

f) optaty za przytaczenia do sieci zewnetrznych,

g) koszty obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnodci inwestycyjnej Spoétdzielni

tego zadania,

h) koszty obstugi inwestycyjnej oraz koszty zarzadu i administracji zwigzane
z przygotowaniem i realizacjg zadania inwestycyjnego,

i) optaty bankowe w okresie realizacji zadania inwestycyjnego,

J) koszty wykonania i uzytkowania parkingéw zastepczych,

K) podatek od nieruchomosci i optaty za wieczyste uzytkowanie terenu pod budowe
w okresie realizacji inwestycji,



I) inne koszty poniesione przez Spotdzielni¢ w zwigzku z realizacjg inwestycji.

IV. Ustalanie i rozliczanie kosztow budowy.

1.

Ustalanie i rozliczanie kosztow inwestycji oraz wartosci poczatkowej i ostatecznej
poszczegoblnych lokali i/lub udziatu we wspotwiasnosci w garazu wielostanowiskowym,
dokonywane bedzie w zaleznosci od etapu prowadzenia inwestycji, wedlug:

a) prognozowanego kosztu budowy — na uzytek wylacznie zawarcia umowy wstepnej
(rezerwacyjnej) w oparciu o posiadang na dzien zawarcia tej umowy dokumentacje
projektowa oraz w oparciu o aktualne rynkowe koszty realizacji podobnych obiektow,
b) wstepnych kosztow budowy - na uzytek umowy o budowe lokalu i/lub miejsca
postojowego — planowanego kosztu budowy, ustalonego w oparciu o zatwierdzong
pozwoleniem na budowe dokumentacj¢ budowlang oraz zapisy umowy z wybranym
w drodze przetargu Wykonawca,

¢) ostatecznych kosztéw budowy — ustalonych po zakonczeniu budowy i jej koncowym
rozliczeniu, na podstawie zestawienia kosztéw rzeczywistych poniesionych,
rozliczonych na podstawie zasad rozliczania kosztow budowy i ustalenia wartosci
poczatkowej lokali.

Ustalenia prognozowanego i wstepnego kosztu budowy 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali i miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym dokona Zarzad
Spétdzielni.

Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali, stanowigcej podstawe do
rozliczenia kosztow budowy, Spoétdzielnia stosowa bedzie zasady okreslone Polska
Normg PN-70/B-02365.

Powierzchnie¢ uzytkowsg lokali dla rozliczenia zadania inwestycyjnego oblicza si¢:

a) przy rozliczeniu wstepnym — wg dokumentacji budowlanej budynku,

b) przy rozliczeniu ostatecznym — wg inwentaryzacji powykonawczej budynku,
przyjetej przez Spétdzielnie w czasie odbioru budynku.

Koszt budowy danego lokalu okreslony wg zasady powierzchniowej, podanej w ust. 3
14 niniejszego paragrafu, moze by¢ skorygowany wspoélczynnikiem wzrostu lub
obnizenia ustalonym dla poszczegdlnych lokali, w zaleznosci od ich rodzaju (lokal
mieszkalny lub o innym przeznaczeniu), cech funkcjonalno-uzytkowych, usytuowania
1tp.

Z zasady proporcjonalnego rozliczania kosztow budowy w zaleznosci od powierzchni
uzytkowej moga by¢é wylaczone niektére skladniki kosztow. Zostang one wtedy
rozliczone indywidualnie na poszczegdlne lokale.

Kryteria skorygowania wspotczynnikiem, o ktérym mowa w ust. 5, jak i wyliczenie
kosztéw, ktére zostang rozliczone indywidualnie, o ktérych mowa w ust. 6, okreslone
zostang w Zasadach rozliczenia kosztéw budowy i ustalenia wartosci poczatkowe;j
lokali uchwalonych przez Rade Nadzorcza, na podstawie przyjetego do realizacji
projektu budowlanego.

Zastosowanie wspotczynnika korygujacego z podaniem jego wartosci zaznaczone
zostanie w umowie o budowe danego lokalu lub miejsca postojowego w garazu, jaka
Spoétdzielnia zawrze z cztonkiem.

Ostateczny koszt budowy lokalu, pomieszczen przynaleznych i pomocniczych, ustala
sie¢ mnozgc wynikowy koszt budowy 1 m? ich powierzchni uzytkowej przez dana
wynikowa powierzchnie uzytkowa, uwzgledniajacg wspdtczynniki, o ktérych mowa
w ust.5 oraz dodajac koszty wydzielone, o ktorych mowa w ust.6.

Ostateczne rozliczenie kosztdow inwestycji i ustalenie wartosci ostatecznej
poszczegolnych lokali, pomieszczen przynaleznych i pomocniczych oraz miejsc
postojowych w garazu wielostanowiskowym dokonane zostanie w terminie do 90 dni
od daty zakonczenia inwestycji, tj. podpisania przez Spoétdzielnie ostatecznego,
bezusterkowego protokotu odbioru i po uzyskaniu decyzji na uzytkowanie.



10. Wszelkie koszty zwigzane z ustanowieniem na rzecz czlonkow Spoétdzielni odrebnej

wiasnosci lokalu mieszkalnego, miejsca postojowego pokrywaja czlonkowie na rzecz
ktorych przeniesiona zostata wtasnosé.

V. Tryb pozyskiwania nabywcéw lokali.

1.

Oferta inwestycyjna skierowana jest do nieograniczonego kregu oséb fizycznych
i prawnych posiadajacych mozliwos¢ wplacenia pelnego wktadu budowlanego
W czasie trwania inwestycji. Jedynym ograniczeniem formalnym jest konieczno$¢
przystapienia do cztonkostwa w SBM ,,Jednosé”.

Szczegblowe zasady naboru inwestoréw z uwzglednieniem ust.1 okresli Zarzad
Spotdzielni.

Proces naboru inwestoréw rozpocznie si¢ po akceptacji docelowej koncepcji
architektonicznej. Po uzyskaniu wstepnego katalogu lokali rozpocznie si¢ wybor lokali
1 miejsc postojowych przez uprawnione osoby i podpisywanie uméw rezerwacyjnych.
Zarzad moze zawiera¢ umowy rezerwacyjne i docelowe na budowe lokalu lub miejsca
postojowego.

Umowa rezerwacyjna moze by¢ zawarta po wplaceniu oplaty manipulacyjnej zwigzane;j
z zawarciem umowy i rezerwacja wybranego lokalu mieszkalnego lub o innym
przeznaczeniu i/lub miejsca postojowego. Oplata wynosi:

- 30 000,00 zt (brutto) w przypadku rezerwacji lokalu mieszkalnego,

- 5.000,00 zt (brutto) w przypadku rezerwacji miejsca postojowego.

Wplacona zaliczka zaliczana bedzie na poczet pierwsze] raty o ktérym mowa
w rozdziale II ust.2.

Inwestorzy mogg zawiera¢ umowy wylgcznie o wybudowanie miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym, bez koniecznos$ci zawierania uméw o budowe lokali.
W pierwszej kolejnosci prawo do zawarcia umowy o wybudowanie miejsca
postojowego przystugiwaé¢ bedzie Inwestorom, ktérzy zawarli umowy o budowe lokali
mieszkalnych.

W sytuacji gdy Inwestor po podpisaniu umowy zrezygnuje z uczestnictwa w inwestycji,
to udziat w inwestycji zostanie zaproponowany kolejnej osobie na liscie rezerwowe;j.
Nie dokonanie w terminie wptat okreslonych w umowie jest réwnoczesne z rezygnacja
z udziatu w inwestycji i upowaznia Zarzad do podpisania umowy z kolejnym czlonkiem
z listy rezerwowej.

VI. Zalozony standard obiektu.

1.
2.

3.

Inwestycja posiada¢ bedzie miejski charakter zabudowy.

Obiekt wyposazony bedzie odpowiednio we wszystkie wspolczesne instalacje
teletechniczne, elektryczne i sanitarne.

Lokale przekazywane beda w stanie deweloperskim, tj. bez drzwi wewnetrznych, bez
wykorczenia ptytkami $cian i posadzek wewnatrz lokalu, bez urzadzen sanitarnych
1 kuchennych.

Wykonczenie $cian i stropow — tynk gipsowy lub wapienno-cementowy. Lokale
wyposazone beda w grzejniki z glowicami termostatycznymi, indywidualne liczniki
ciepta oraz wody ze zdalnym odczytem, osprzet elektryczny (bez lamp) i domofon.
Wszystkie balkony, tarasy, loggie — posadzki wykoriczone docelowo gresem. Parapety
podokienne kamienno-pochodne (konglomerat).



4. Teren wokot obiektu catkowicie zagospodarowany — z malg architektura, maksymalnie
uzupetniony zielenia.

VII. Wyboér wykonawcow inwestycji.

1. W celu kompleksowego nadzoru technicznego w okresie realizacji inwestycji, zlecony
zostanie nadzdér inwestycyjny specjalistom z uprawnieniami w zakresie nadzoru
inwestycyjnego zwigzanymi z realizacja tej inwestycji.

2. Wybdr wykonawcy(6w) dla realizacji zadania inwestycyjnego nastapi w drodze
przetargu nieograniczonego po ogloszeniu na stronach internetowych lub zaproszenia
do udzialu w przetargu (jesli wymaga¢ tego bedzie sytuacja rynkowa) zgodnie
z zasadami okreslonymi w obowiazujacym w Spétdzielni regulaminie przetargow.

ﬁw‘o&ﬁa ka - Wipdkauska,



