Zatgcznik do uchwaly nr 1/2022

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

SM Kolejarz w Szczecinie,

ktore zostato przeprowadzone sie w dniach ....cooovvveiininnen, 2022,

KRYTERIA ORGANIZACYJNE | FINANSOWE
dla przedsiewzigcia deweloperskiego w formule ,zaprojektuj i wybuduj”
pn. ,, Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalem handiowo-
ustugowym, z garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu
i niezbedna infrastruktura techniczna przy ul. 9 Maja 84 w Szczecinie.”

I. OPIS INWESTYCJI

1. Lokalizacja inwestycji:

Dziatka gruntu nr 64/30 z obrebu 1056. Srédmiescie o obszarze 2.268 m?, dla
ktorej] Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
KW SZ15/00225402/3 i dziatki gruntu nr 64/1 i 64/7 z obrebu 1056. Srédmiescie o
tacznym obszarze 274 m?, ktore Spéidzielnia ewentualnie nabedzie na potrzeby
poprawy warunkéw realizacji niniejszego przedsigwziecia deweloperskiego.

2. Spofdzieinia realizowaé bedzie przedsiewziecie deweloperskie w celu
ustanowienia na rzecz nabywcdw prawa odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych
lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspéhwtasnosci
w garazu wielostanowiskowym i przeniesienia wiasnosci tych lokali na nabywcow.

3. Podstawy formalno-prawne:

- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzony uchwatg
nr XIX/603/20 Rady Miasta Szczecin z dnia 30 czerwca 2020 r.

- Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. poz.
2351 z p6z. zm.)

- Rozporzadzenie z dnia 12 kwietnia 2002 r. — Warunki techniczne, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowania (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065
z pdz. zm.)

4. Planowany zakres przedsigwziecia deweloperskiego to budowa czteropietrowego
budynku mieszkalno-ustugowego, wielorodzinnego z garazem podziemnym.
Przewidywany efekt rzeczowy:

a) powierzchnia zabudowy — ca 850 m?
b) powierzchnia catkowita — ca 4.500 m?
c) powierzchnia uzytkowa —ca 2.500 m?
d) ilos¢ lokali — 50 - 55 szt.
w tym: lokale mieszkalne -50 - 54 szt.
lokal uzytkowy — 1 szt.
e) miejsca postojowe w garazu podziemnym — 43 - 48 szt.
f) miejsca postojowe naziemne — 7 szt,
5. Termin realizacji: 2022-2024 r.
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. ZASADY FINANSOWANIA INWESTYCJL.
. Zrodtem finansowania przedsiewziecia deweloperskiego sa;

a) srodki pieniezne wtashe wnhoszone przez nabywcow lokali,

b) srodki pieniezne wilasne Spotdzielni w czesci dotyczacej lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych lub miejsc postojowych przeznaczonych
na potrzeby witasne Spétdzielni lub najem.

. Wymagane $rodki pieniezne na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego beda

wnoszone przez nabywcow w wyprzedzajgcych ratach, ktérych wysokosé i terminy
wymaganych wptat uzaleznione beda bezposrednio od harmonogramu
przedsiewziecia deweloperskiego. Pierwsza rata przewidziana w umowie
deweloperskiej nie moze by¢ mniejsza niz 20% wartosci lokalu.

. Szczegotowe zasady wnoszenia rat na poczet nabycia prawa okreslone zostang

w umowie deweloperskiej (umowie przedwstepnej) zawartej w formie aktu
notarialnego.

. Jezeli nie wszystkie lokale mieszkalne lub lokal o innym przeznaczeniu lub

miejsca postojowe =zostang sprzedane w celu biezgcego finansowania
przedsiewziecia deweloperskiego, Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu okresli
zasady przej$ciowego sfinansowania ich budowy.

. Srodki pieniezne beda wnoszone przez nabywcéw lokali w ratach na

mieszkaniowy rachunek powierniczy, zgodnie z Ustawa o ochronie praw nabywcy
fokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16.09.2011 r. (Dz.U. 2021
poz. 1445).

. Zasady uruchamiania $rodkéw pienieznych 2z mieszkaniowego rachunku

powierniczego na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego okreslone beda
w umowie zawartej przez Spétdzielnie z bankiem prowadzgcym ten rachunek.

. Odsetki ustawowe od wptat ratalnych obcigzajg tylko te iokale, ktdérych nabywcy

nie wnosili wymaganych rat w odpowiedniej wysokosci i terminach okreslonych
w indywidualnych umowach deweloperskich.

. Spétdzielnia nie nalicza nabywcom odsetek od zgromadzonych przez nich

srodkéw pienieznych przeznaczonych na finansowanie przedsiewzigcia
deweloperskiego.

lll. KOSZTY PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO.

Koszty przedsiewziecia deweloperskiego obejmujg migdzy innymi wszelkie koszty
bezposrednie i posrednie:
1) Koszty bezposrednie:

a) rozbibrka istniejgcego budynku/budynkow,

b} budynek mieszkalno-ustugowy,

¢} miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym,



d)

e)
f)
9)
h)
i)
)
k)
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sieci i przyfacza sieci do obiektow kubaturowych (wodociagowe,
odprowadzenia sciekdw, cieptownicze, elektroenergetyczne, itp.),

drogi wewnetrzne, place, chodniki, miejsca postojowe itp.,

Zielen,

oswietlenie terenu,

mata architektura,

pozostate elementy infrastruktury,

koszty odbudowy istniejgcego parkingu na 28 stanowisk,

inne budowle.

2) Koszty posrednie:

a)
b)
c)
d)

e)

f)

g9)

h)
)
)
k)

1)

sporzgdzenie projektu budowlano-wykonawczego,

sporzadzenie projekiu rozbibrki istniejacego budynku/ budynkow
sporzgdzenie badan geologicznych i geodezyjnych,

koszty przygotowania terenu pod budowe (koszt wyrebu lub
karczowania drzew, niwelacja i oczyszczenie terenu),

podatek od nieruchomosci,

oplaty za wieczyste uzytkowanie dziatki gruntu w okresie realizacji
inwestycji,

opfaty zwigzane 2z podigczeniem do sieci elektroenergetyczne,
wodociagowo-kanalizacyjnej, cieptowniczej, w wysokosci okreslonej
w warunkach przytaczenia,

remonty istniejgcych drog osiedlowych, zieleni, matej architektury —
zniszczonych w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego,

koszty wiasne Spoétdzielni zwigzane z realizacjg przedsiewziecia
deweloperskiego,

nadzor autorski, nadzor inwestorski lub koszty zleconej obstugi
inwestycyjnej,

koszt stuzb pomocniczych zwigzanych z  przedsiewzieciem
deweloperskim,

obstuga prawna,

m) odsetki za nieterminowg realizacje faktur, kary umowne lub inne kary

n)

0)

P)

zZwigzane z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego,

podatek vat naliczony przy zakupie materiatow i usfug zwiazanych
z inwestycjg, jesli nie podlega on odliczeniu {zwrotowi),

wartos¢ prawa do gruntu zwigzanego z realizacjg przedsiewziecia
deweloperskiego, jezeli udziat w tym prawie zostaje przeniesiony na
nabywcow praw do lokali,

inne koszty nie wyszczegblnione, a poniesione przez Spéidzielnie
w zwiazku z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego.
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IV. ZALOZONY STANDARD OBIEKTU | LOKALL.

1. Inwestycja posiadaé bedzie wielkomiejski charakter zabudowy.

2. Obiekt wyposazony bedzie odpowiednio we wszystkie niezbedne instalacje
teletechniczne, sanitarne i elektryczne itp.

3. Lokale przekazywane bedg w stanie deweloperskim, tj. bez drzwi wewnetrznych,
bez wykonczenia plytkami $§cian i posadzek wewnatrz lokalu, bez urzadzen
sanitarnych i kuchennych. Wykonczenie $Scian i stropoéw — tynk gipsowy
biatkowany. Lokale wyposaZzone beda w grzejniki z glowicami termostatycznymi,
przewidziane sg indywidualne liczniki ciepta oraz wody ze zdalnym odczytem,
osprzet elektryczny (bez lamp) i wideodomofon. Wszystkie balkony, tarasy, loggie
zostang wykonczone docelowo. Budynek wyposazony bedzie w dZzwig osobowy.

4. Teren wokot obiektu zostanie catkowicie zagospodarowany — z matg architekturg,
maksymalnie uzupetniony zielenia.
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