Planowana Inwestycja:

Budowa spoétdzielczego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z mieszkaniami lokatorskimi wraz z
garazem podziemnym i miejscami parkingowymi
naziemnymi na dziatce nr ew. 4/45, obreb 3-01 Gora
Kalwaria, przy zbiegu ulicy Budowlanych i ulicy Rybie
w Gérze Kalwarii

Inwestycja realizowana przez:
Spotdzielnie Mieszkaniowg w Gorze Kalwarii
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1. Opis Inwestyciji

Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Gorze Kalwarii ogtasza rozpoczecie inwestycji polegajace;j
na budowie spoétdzielczego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z mieszkaniami
lokatorskimi wraz z garazem podziemnym i miejscami parkingowymi naziemnymi na
dziatce nr ew. 4/45, obreb 3-01 Géra Kalwaria, przy zbiegu ulicy Budowlanych i ulicy
Rybie w Gérze Kalwarii.

W ramach Inwestycji wybudowany zostanie jeden budynek wielorodzinny, dwuklatkowy.
Budynek bedzie sktada¢ sie z czesci nadziemnej liczacej szes¢ kondygnacji,
przeznaczonej na cele mieszkalne, z zaprojektowanymi 90 lokalami mieszkalnymi — po
15 na kazdg z kondygnac;ji oraz cze$ci podziemnej, w ktérej beda znajdowaé sie: garaz z
miejscami postojowymi w ilosci 28 stanowisk oraz komorki lokatorskie o tacznej
powierzchni 95,44m?, a takze pomieszczenia techniczne. Na terenie dziatki
zaprojektowano dodatkowo 62 miejsca postojowe oraz miejsce gromadzenia odpadéw
komunalnych oraz cigg pieszo-jezdny petnigcy jednoczesnie funkcje drogi pozarowe,;.
Budynek zostanie usytuowany niemal zgodnie z geograficzng osig pétnoc-potudnie,
dzieki czemu wszystkie mieszkania beda posiadaty co najmniej czes¢ okien
skierowanych na wchad lub zachdd.

Planowane mieszkania bedg sktada¢ sie z jednej, dwdch lub trzech izb, przedpokoju i
tazienki, a ich powieszenia na kondygnacjach od pierwszej do pigtej bedzie wynosié¢ od
30,58 m? do 55,83 m2 W szes$ciu mieszkaniach usytuowanych na najwyzszej 6
kondygnacji znajdowac¢ sie beda dodatkowe, w petni funkcjonalne antresole o
powierzchni od 34,66 m? do 40,05 m2. Przez co powierzchnia tych mieszkan zwiekszy sie
i wynosi¢ bedzie od 73,85 m? do 78,01 m?.

We wszystkich mieszkaniach usytuowanych na pietrach powyzej parteru znajdowac sie
bedzie balkon o powierzchni od 6,00 m? do 9,54 m?kazdy. Do kazdego z mieszkan bedzie
istniata mozliwos¢ dokupienia miejsca postojowego w garazu podziemnym lub miejsca
postojowego na terenie inwestycji.

2.Czym sg mieszkania lokatorskie i jakie majg zalety?

Mieszkania lokatorskie sg regulowang ustawowo formg nabywania prawa do mieszkan,
ktérej obecne funkcjonujgce podwaliny usankcjonowane zostaty w ustawie z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych. Inwestycje realizowane w modelu
mieszkan lokatorskich majg na celu przede wszystkim zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych przysztych lokatorow, a w dalszej perspektywie umozliwiajg nabycie
zamieszkiwanego lokalu. Jest to rozwigzanie, ktdre stosowa¢ moga niemal wytacznie
spoétdzielnie mieszkaniowe, co jest uregulowane w przepisach prawa.

Z punktu widzenia Spétdzielni jest to inwestycja dtugoterminowa, zwykle trwajgca 25 lub
30 lat. Budowa mieszkan lokatorskich jest dziatalnoscig statutowg Spoétdzielni, co




oznacza, ze jest realizowana non-profit (bez zysku) i ma na celu zwiekszenie zasobu
mieszkaniowego spoétdzielni i pozyskanie nowych spétdzielcow.

Specyfika funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych oraz ustawowe zapisy dotyczace
tego rodzaju budownictwa determinujg gtdwne cechy mieszkan lokatorskich, takie jak:

e nizszy koszt nabywanego mieszkania - spotdzielnie mieszkaniowe moga
budowa¢ mieszkania lokatorskie wytgcznie w ramach swojej statutowe;j
dziatalnosci, co oznacza, ze inwestycja taka musi by¢ zrealizowana non-profit,
czyli bez marzy (zysku) spétdzielni,

e budowanie w ramach finansowania uzyskiwanego przez spétdzielnie — pomimo
faktu, ze przyszli lokatorzy mieszkan lokatorskich zobowigzujg sie do pokrycia
wszystkich kosztéw wybudowania otrzymywanych mieszkan (proporcjonalnie do
wielkosci nabywanego mieszkania), w tym m.in. kosztéw finansowych kredytu
zaciggnietego na budowe mieszkan, to sam kredyt budowlany zaciggany jest
przez spotdzielnie, ktéra swoim majatkiem porecza sptate finansowania.

e brak koniecznosci zaciggania kredytow hipotecznych przez nabywcoéw mieszkan
— nabywcy mieszka partycypujga w sptacie kredytu zaciggnietego przez
spoétdzielnie na budowe mieszkan, jednak nie sa zmuszeni do zaciggania
indywidualnych kredytéw na zakup mieszkania, a jedynie sptacaja
proporcjonalng do ich mieszkania czes¢ kredytu zaciggnietego przez
spoétdzielnie, w comiesiecznych ratach,

e mozliwosci nabycia mieszkania bez koniecznosci udokumentowania zdolnosci
kredytowej. Jest to niezwykle istotne w obecnych czasach, gdyz to gtownie
ograniczona zdolnos$¢ kredytowa powoduje, ze cze$é z osbb jest wykluczona z
mozliwosci nabycia mieszkania,

e mieszkania sptacane sg przez nabywcow przez dtugi okres — zwykle mieszkania
lokatorskie budowane sg z wykorzystaniem dtugoterminowych,
dwudziestopiecioletnich lub trzydziestoletnich kredytdow, dzieki czemu
miesieczne obcigzenie nabywcow mieszkan jest jak najbardziej minimalizowane,

e mieszkania lokatorskie powiekszajg zaséb mieszkaniowy spétdzielni — dzieki
budowie mieszkan lokatorskich spétdzielnia powieksza swoéj zaséb mieszkaniowy
oraz ilo$¢ cztonkdéw spodtdzielni. Jest to bardzo korzystne dla samej spétdzielni,
jaki przysztych lokatoréw mieszkan lokatorskich.

3. Model finansowania

Mieszkania lokatorskie jest to forma nabywanie mieszkan polegajgca na przystgpieniu
przysztego lokatora do Spoétdzielni. Dobdr przysztych lokatoréw nastepuje w drodze
otwartego naboru, na warunkach wskazanych przez Spétdzielnie. W nastepstwie
procesu naboru przyszty lokator zawiera ze Spétdzielnia umowe o wybudowanie lokalu
mieszkalnego. W umowie tej Strony zobowigzujg sie do wzajemnych $wiadczen.
Spoétdzielnia zobowigzuje sie do wybudowania na warunkach okreslonych w umowie
lokali mieszkalnych, a przyszli lokatorzy zobowiazuja sie do pokrycia kosztéw budowy




tychze lokali. Jako koszt budowy nalezy rozumieé wszystkie bezposrednie i posrednie
koszty budowy, w tym miedzy innymi: nabycie nieruchomosci, na ktérej bedzie
realizowana budowa; koszty przygotowania budowy i projektu budowlanego; koszty
robét budowlanych i ich nadzoréw; koszty finansowe zwigzane z finansowaniem
budowy.

Pokrycie kosztéw budowy lokali odbywa sie w podziale na raty. Pierwsza rate, tak zwany
wktad mieszkaniowy w wysokosci 25% przewidywanych kosztéw budowy przyszty
lokator wptaca bezposrednio po zawarciu w formie aktu notarialnego umowy o
wybudowanie lokalu mieszkalnego. Po zebraniu wszystkich wptat Spoétdzielnia
rozpoczyna prace budowlane. Po wykorzystaniu wptat z wktadéw mieszkaniowych
Spétdzielnia uruchamia finansowanie bankowe. Przyszli lokatorzy zobowigzani sg do
comiesiecznego pokrywania odsetek od wykorzystanego na budowe kredytu, ktére w
celu zmniejszenia obcigzen w koricowej fazie budowy zostang usrednione na podstawie
estymowanego, wykorzystania kredytu. Po zakonczeniu budowy i oddaniu budynku do
uzytkowania Spoétdzielnia podpisuje z lokatorami umowy o ustanowienie lokatorskiego
prawa do lokalu. Wraz z tym dokumentem nabywcy lokali uzyskujg prawa do fizycznie
istniejgcych mieszkan. Kazdy lokator ma prawo zamieszkiwania swojego lokalu wraz z
cztonkami swojego gospodarstwa domowego. Réwniez od tego momentu lokatorzy
rozpoczng sptate nie tylko odsetek, ale takze kapitatu od zaciggnietego przez
spotdzielnie kredytu budowlanego. Sptata ta roztozona jest na okres 25 lat,
pomniejszony o okres trwania budowy. Po sptacie wszystkich przypadajacych na dany
lokal kosztéw budowy, lokal ten staje sie wtasnoscig jego lokatora. Sptata przez lokatora
jego zobowigzan z tytutu kosztow budowy bedzie nastepowac¢ stopniowo w
comiesiecznych ratach, jednakze lokator ma takze prawo do wczesniejszej sptaty czesci
lub catosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. W takim wypadku, moze stac
sie on wtascicielem lokalu wczesniej niz po uptywie 25 lat.

Précz mozliwosci nabycia lokali w formule mieszkan lokatorskich, przyszli lokatorzy
majag takze mozliwosé odrebnego nabycia miejsc postojowych w garazu podziemnym
lub na parkingu naziemnym oraz komodrek lokatorskich. Nabycie miejsca postojowego
lub komorki lokatorskiej wigze sie z koniecznoscig zaptaty za ich nabycie. W
przeciwienstwie do lokali mieszkalnych, nabycie miejsca postojowego lub komorki
lokatorskiej nie bedzie kredytowane, a cene ich nabycia w wysokosci:

e Miejsce postojowe w garazu podziemnym - 24 000 zt
e Miejsce postojowe na parkingu naziemnym - 12 000 zt
e 1m?2komorki lokatorskiej—5 000 zt

Lokator bedzie musiat uisci¢ przed zawarciem umowy o ustanowienie lokatorskiego
prawa do lokalu. Srodki uzyskane ze sprzedazy miejsc postojowych i komdrek
lokatorskich stanowi¢ bedg fundusze rezerwowe zwigzane z realizowang inwestycja (na
wypadek pojawienia sie nieprzewidzianych kosztéw budowy) a w przypadku ich
niewykorzystania w takcie budowy zostang przeznaczone na czesciowg wczesniejszg




sptate kredytu budowlanego i pomniejsza zobowigzanie kazdego z lokatorow
proporcjonalnie do powierzchni jego lokalu.

W celu zabezpieczenia sptat zobowigzan przez przysztych lokatoréw, kazdy z lokatoréw
przystepujacych do zawarcia umowy o ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu
zobowigzany bedzie do wptaty kaucji na poczet przysztych sptat w wysokosci 5%
przewidywanych kosztéow budowy. Kaucja bedzie zabezpieczata przyszte regularne
sptaty lokatoréw i zostanie rozliczona z ostatnimi ratami naleznymi od poszczegdlnych
lokatoréw.2

4.Nabor

Nabor przysztych lokatoréw bedzie realizowany przez Spotdzielnie w formule wytaniania
przysztych lokatorow w kolejnosci ztozenia przez nich deklaracji o udziale w naborze.
Kandydaci na lokatorow bedag sktadali w siedzibie Spoétdzielni deklaracje udziatu w
naborze, ktéra bedzie zwigzana z koniecznoscig zawarcia umowy wstepnej na konkretne
mieszkanie. Umowa wstepna bedzie zawierana bezposrednio po ztozeniu deklaracji
udziatu w naborze.

Wraz z deklaracjg udziatu w naborze lub w terminie trzech dni od jej ztozenia kazdy
kandydat na lokatora ma obowigzek dostarczy¢é do Spoétdzielni dokumenty
potwierdzajgce posiadanie zrédta dochodu oraz braku prowadzonej wobec kandydata
egzekucji zobowigzan, to jest:

e raportu kandydata na lokatora z Biura Informac;ji Kredytowej S.A. lub informacji z
banku prowadzacego rachunek biezgcy kandydata na lokatora o braku zajec¢
egzekucyjnych na rachunku.

e zaswiadczenia o zatrudnieniu, wypisu z CEIDG lub innego dokumentu
potwierdzajacego posiadanie zrédta dochodoéw kandydata na lokatora.

Przy zawieraniu umowy wstepnej kandydat na lokatora dokonuje wybory preferowanego
lokalu mieszkalnego oraz sktada deklaracje nabycie miejsca postojowego i komorki
lokatorskiej. Wybér lokali mieszkalnych, miejsc postojowych oraz komodrek lokatorskich
nastepuje w kolejnosci sktadania przez kandydatow ich deklaracji udziatu w naborze.
Oznacza to, ze z kazdg ztozong wczesniej deklaracjg udziatu w naborze pula mieszkan,
miejsc postojowych oraz komaérek lokatorskich zmniejsza sie i niemozliwy bedzie wybor
lokalu mieszkalnego, miejsca postojowego lub komorki lokatorskiej wczesnigj
wskazanych przez innego kandydata. Zawarcie umowy wstepnej wigze sie z
koniecznoscig uiszczenia optaty wstepnej w kwocie 10.000 zt.

Kandydaci, ktdérzy zgodnie z regulaminem naboru ztozg komplet wymaganych
dokumentow, podpisza umowe wstepng i wptaca optate wstepna oraz spetnig kryteria
naboru opisane w regulaminie zostang zaproszeni do zawarcia umoéw o wybudowanie
budynku mieszkalnego.




5. Warunki finansowe nabycia mieszkania
lokatorskiego

Finansowanie budowy mieszkan lokatorskich bedzie dostosowane czasowo i cenowo do
celu realizacji inwestycji jakim jest zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych ludzi. Zgodnie
z przedtozong przez Bank ofertg Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Gorze Kalwarii moze
pozyskac finansowanie o nastepujacych parametrach:

e kredyt na pokrycie 75% kosztow inwestycji,

e okres kredytowania 25,

e karencja w sptacie kredytu do momentu oddania budynku do uzytkowania,
maksymalnie 24 miesigce,

e prowizja 1,00 %,

e oprocentowanie WIBOR 1M + 2,90 p.p. marzy Banku,

e prowizja administracyjna (ptatna corocznie) 0,20%,

e brak optat za wczesniejsza sptate,

e zabezpieczenie - hipoteka na nieruchomosci

warunkiem uzyskania finansowania jest koniecznos$é¢ pozyskania przysztych lokatoréw
na wszystkie oferowane w ramach inwestycji lokale mieszkalne.

6. estymacja optat

7.rozliczenie inwestycji

Rozliczenie faktycznych kosztow realizacji inwestycji nastgpi w terminie 6 miesiecy od
oddania inwestycji do uzytkowania zgodnie z regulaminem rozliczenia inwestycji




