
UCHWAŁA Nr XXVI/228/2020

RADY GMINY KOBYLNICA

z dnia 24 września 2020r.
w sprawie wyrażenia zgody na zawarcie porozumienia o określeniu sposobu realizacji inwestycji towarzyszącej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) i pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 713) w zw. z art. 22 ust. 6 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 219),
uchwala się, co następuje:

§ 1. Wyraża się zgodę na zawarcie przez Wójta Gminy Kobylnica porozumienia, o treści jak w załączniku do niniejszej uchwały, dotyczącego realizacji inwestycji towarzyszącej polegającej na adaptacji (przebudowie wraz ze zmianą sposobu użytkowania) parteru budynku zlokalizowanego przy ul. Transportowej 30 w Kobylnicy (dz. nr 141/24 obr. Kobylnica) na cele oświatowe, a następnie wyodrębnieniu zaadaptowanego parteru jako samodzielnego lokalu użytkowego, stanowiącego odrębną nieruchomość.

§ 2. Udzielona w niniejszej uchwale zgoda obejmuje nabycie przez Gminę Kobylnica lokalu opisanego w § 1, na warunkach określonych w zawieranym porozumieniu.
§ 3. Upoważnia się Wójta Gminy Kobylnica do dokonywania zmian w porozumieniu, w zakresie dotyczącym terminów wykonania obowiązków przez Inwestora i Spółdzielnię oraz nakładania dodatkowych obowiązków na te podmioty.

§ 4. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Kobylnica.
§ 5. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.
Załącznik do uchwały

Nr XXVI/228/2020 Rady Gminy Kobylnica

z dnia 24 września 2020 roku
Porozumienie w sprawie

realizacji inwestycji towarzyszącej
zawarte w dniu……….. w Kobylnicy pomiędzy:

Gminą Kobylnica, ul. Główna 20, 76-251 Kobylnica, reprezentowaną przez Leszka Kulińskiego – Wójta Gminy Kobylnica, przy kontrasygnacie Skarbnika Gminy, Pani Izabeli Hubert, zwaną dalej „Gminą”
a

████████████, ul. ████████████, ████████████, NIP ████████████, zwanym dalej „Inwestorem”,

i

Spółdzielnią Mieszkaniową Osób Prawnych Dom, plac Górnośląski 21, 81-509 Gdynia, nr KRS: 0000834911 reprezentowaną przez Dorotę Jakowlew Zajder, zwaną dalej „Spółdzielnią”,
po wyrażeniu zgody na zawarcie niniejszego Porozumienia przez Radę Gminy Kobylnica, mocą uchwały Nr XXVI/228/2020 z dnia 24 września 2020 r.,
o następującej treści:
§ 1
1. Niniejsze Porozumienie zawarte jest na podstawie art. 22 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 219).
2. Porozumienie jest zawierane w związku z wolą realizacji przez Inwestora inwestycji mieszkaniowej, w trybie ustawy, o której mowa w ust. 1, na nieruchomości położonej w Kobylnicy, przy ul. Transportowej, oznaczonej jako działka nr 141/24 obr. Kobylnica i ma na celu umożliwienie Inwestorowi spełnienie wymogów, które nakłada ww. ustawa.

3. Po zakończeniu realizacji inwestycji opisanej w ust. 1 i 2 i uzyskaniu pozwolenia na jej użytkowanie, Spółdzielnia nabędzie od Inwestora nieruchomość opisaną w ust. 2 na zasadach określonych w odrębnej umowie przedwstępnej zawartej w formie aktu notarialnego.
§ 2 
1. Celem Porozumienia jest określenie zasad, warunków oraz zakresu obowiązków Stron związanych z realizacją przez Inwestora inwestycji towarzyszącej, zlokalizowanej na działce nr 141/24 obr. Kobylnica, objętej księgą wieczystą nr SL1S/……………/…. (dalej: Nieruchomość).

2. Przez inwestycje towarzyszącą, będącą przedmiotem porozumienia, rozumie się zamierzenie polegające na adaptacji (przebudowie wraz ze zmianą sposobu użytkowania) parteru budynku zlokalizowanego przy ul. Transportowej 30 w Kobylnicy (dalej: Budynek) na cele oświatowe, zgodnie z zaakceptowanym przez Gminę programem funkcjonalno – użytkowym, a następnie wyodrębnienie zaadaptowanego parteru jako samodzielnego lokalu użytkowego, stanowiącego odrębną nieruchomość (dalej: Lokal).

3. Zamierzenie wskazane w ust. 1 i 2, będzie określane w niniejszym Porozumieniu „Inwestycją Towarzyszącą”.

4. Inwestycja Towarzysząca będzie zajmowała łącznie powierzchnię 981.82 m². 

5. Inwestor i Spółdzielnia przyjmują do wiadomości, że Inwestycja Towarzysząca służyć ma do wykonywania zadań ustawowych Gminy związanych ze szkolnictwem i edukacją. Z uwagi na powyższe Inwestor zobowiązuje się do wykonania jej w sposób odpowiadający wszystkim wymogom przewidzianym dla placówek oświatowych stawianym przez powszechnie obowiązujące przepisy prawa. Spółdzielnia przyjmuje do wiadomości, że realizacja przez Gminę zobowiązania polegającego na najmie i nabyciu Lokalu, jest zależna od spełnienia przez Inwestora warunków, o których mowa w zdaniu poprzednim.
§ 3
1. Inwestycja Towarzysząca zostanie zrealizowana przez Inwestora, na jego wyłączny koszt.

2. Strony wskazują, że celem Gminy, wynikającym z jej ustawowego obowiązku, jest nabycie Inwestycji Towarzyszącej. Ustala się, że cena za 1 m2 powierzchni Lokali nie może być wyższa niż 4 000,00 zł brutto (słownie: cztery tysiące złotych brutto).
3. Całkowita cena nabycia Lokalu, uwzględniając ust. 2, nie będzie wyższa niż 3.927.280,00 zł brutto (słownie: trzy miliony dziewięćset dwadzieścia siedem tysięcy dwieście osiemdziesiąt złotych brutto).
4. Strony ustalają następujące zasady rozliczenia nabycia:
1) w przypadku, gdy Gmina uzyska wsparcie finansowe wynikające z ogłoszenia nr 1/2020/RFIL o naborze wniosków o wsparcie dla jednostek samorządu terytorialnego w ramach dofinansowania ze środków Rządowego Funduszu Inwestycji Lokalnych zgodnie z § 11 ust. 1 uchwały nr 102 Rady Ministrów z dnia 23 lipca 2020 roku w sprawie wsparcia na realizację zadań inwestycyjnych jednostki samorządu terytorialnego (M.P. z 2020 r. poz. 662) pierwsza wpłata w 2021 roku wyniesie 2.000.000,00 zł brutto (słownie: dwa miliony złotych brutto), pozostała cześć zobowiązania zostanie podzielona na comiesięczny czynsz najmu płatny przez 10 lat;
2) w przypadku gdy Gmina nie uzyska wsparcia finansowego, o którym mowa w ust. 4 lit a, pierwsza wpłata w 2021 roku wyniesie 1.000.000,00 zł brutto (słownie: jeden milion złotych brutto), pozostała cześć zobowiązania zostanie podzielona na comiesięczny czynsz najmu płatny przez 10 lat.- przy czym wpłata pierwszej raty zostanie dokonana nie wcześniej, niż 31 października 2021 r.

5. Korzystanie z Gminy z Inwestycji Towarzyszącej przez pierwsze dziesięć lat od dnia spełnienia warunków, o których mowa w niniejszym Porozumieniu, będzie odbywało się na podstawie umowy najmu, zawartej pomiędzy Gminą a Spółdzielnią. Podpisanie umowy najmu nastąpi do dnia 31 grudnia 2020 r., na zasadach określonych w niniejszym Porozumieniu. Umowa zostanie zawarta pod warunkiem zawieszającym nabycia Nieruchomości przez Spółdzielnię, co uzależnione jest uzyskania przez Spółdzielnię kredytu na jej zakup.

6. W przypadku czynszu najmu, o którym mowa w ust. 4 pkt 1 i 2, powinien on zostać ustalony w takiej wysokości, aby w umowie przenoszącej własność pozostała do zapłaty kwota uiszczana na rzecz Spółdzielni wynosiła złotówkę.
7. Okres najmu rozpocznie się od dnia łącznego spełnienia następujących warunków:

1) uzyskania pozwolenia na użytkowanie Lokalu;

2) dopełnienia wszystkich wymogów przewidzianych prawem odnoszących się do możliwości korzystania z Inwestycji Towarzyszącej na cele prowadzenia przedszkola i szkoły oraz

3) przekazania Inwestycji Towarzyszącej Gminie.

8. Niezależnie od realizacji Inwestycji Towarzyszącej, Inwestor zobowiązuje się również do realizacji na Nieruchomości ogólnodostępnego placu zabaw oraz parkingu. W ramach umowy najmu, a następnie sprzedaży nieruchomości Spółdzielnia zobowiązuje się do przyznania Gminie prawa do wyłącznego korzystania z dziesięciu miejsc postojowych. Koncepcja zagospodarowania terenu, w szczególności w zakresie miejsc parkingowych, ogólnodostępnego placu zabaw oraz terenów zielonych wymaga pisemnej akceptacji Gminy wyrażonej przez złożeniem wniosku o lokalizację inwestycji mieszkaniowej.
9. W terminie 60 dni od dnia podpisania niniejszego porozumienia, Inwestor przy udziale Spółdzielni przygotuje na swój koszt i przedłoży Gminie program funkcjonalno-użytkowy (w postaci papierowej oraz elektronicznej) na podstawie założeń projektowych opracowanych przez Gminę i dostarczonych Inwestorowi oraz Spółdzielni. Wykonanie adaptacji pomieszczeń zlokalizowanych na parterze Budynku i wyodrębnienie Lokalu nastąpi w całości w oparciu o program funkcjonalno-użytkowy zaakceptowany przez Gminę. Wszelkie uwagi dotyczące opracowanego programu funkcjonalno-użytkowego zostaną zgłoszone w terminie do 30 dni licząc od dnia przedłożenia przedmiotowego programu Gminie.
§ 4

W związku z charakterem Inwestycji Towarzyszącej, Spółdzielnia i Inwestor zobowiązują się do:

1) wprowadzenia do umów sprzedaży/najmu lokali mieszkalnych wyodrębnionych w Budynku (oraz innych lokali mieszkalnych realizowanych na Nieruchomości) postanowień, w przedmiocie wyrażenia przez nabywców/najemców ww. lokali mieszkalnych zgody na znoszenie ewentualnych uciążliwości, związanych z prowadzeniem przez Gminę placówki oświatowej w Lokalu;

2) wprowadzenia do regulaminu korzystania z Budynku, obowiązującego osoby korzystające z lokali, postanowień umożliwiających prowadzenie placówki oświatowej przez Gminę, korzystania przez tę placówkę z ogólnodostępnego placu zabaw oraz wyłącznego korzystania z dziesięciu wyodrębnionych miejsc postojowych na parkingu;

3) umieszczenia przy dziesięciu miejscach postojowych na parkingu informacji (w formie tablicy), o wyłączonym prawie do ich wykorzystywania przez Gminę;

4) ustalenia względem Gminy wysokości czynszu najmu w taki sposób, aby nie obejmował on kosztów utrzymania części wspólnych Budynku, wykorzystywanych wyłącznie przez użytkowników lokali mieszkalnych (klatek schodowych, wind, itp.). Na żądanie Gminy Inwestor zobowiązany jest do przedłożenia kalkulacji ustalonego czynszu najmu, celem weryfikacji realizacji zobowiązania wynikającego z niniejszego punktu;

5) przeniesienia na Gminę mocą odrębnego oświadczenia woli praw przysługujących Inwestorowi z tytułu gwarancji i rękojmi od podmiotów realizujących prace budowlane związane z wykonaniem Inwestycji Towarzyszącej, dotyczących robót budowlanych i zamontowanych urządzeń (ruchomości), celem umożliwienia Gminie realizacji tych praw.
 § 5
1. Gmina deklaruje wszelką pomoc merytoryczną w zakresie administracyjnym, zgodnie z posiadanymi kompetencjami w zakresie realizacji Inwestycji Towarzyszącej.

2. Gmina zobowiązuje się do:
1) uczestniczenia w sprawowaniu nadzoru technicznego w trakcie realizacji zadań, o których mowa w § 2 ust. 2;

2) uczestniczenia w odbiorach częściowych i końcowych wybudowanych elementów inwestycji towarzyszącej, o której mowa w § 2 ust. 2;
3) eksploatowania Lokalu, w tym wykonywania w nim niezbędnych remontów i usuwania awarii, na własny koszt,

4) ponoszenia od chwili wydania jej Lokalu wszelkich  kosztów związanych z Lokalem i jego eksploatacją,

5) zakupu Lokalu od Spółdzielni,

6) uiszczania czynszu najmu Lokalu w takiej wysokości, by uwzględniał on również koszt podatku od nieruchomości w części przypadającej na Lokal.
3. Inwestor zobowiązuje się do:
1) poniesienia wszystkich kosztów realizacji Inwestycji Towarzyszącej, w tym kosztów niewymienionych wprost w niniejszym Porozumieniu;

2) zbycia Nieruchomości na rzecz Spółdzielni na zasadach określonych w odrębnej umowie przedwstępnej sprzedaży sporządzonej w formie aktu notarialnego;

3) oddania do użytkowania Inwestycji Towarzyszącej, (w tym do spełnienia wszystkich obowiązków i wymogów, o których mowa w § 3 ust. 7) oraz placu zabaw i parkingu w terminie 6 miesięcy od dnia, gdy decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowę dla inwestycji mieszkaniowej, o której mowa w § 1 ust. 2 stanie się ostateczna i prawomocna, nie później jednakże niż do dnia 30 czerwca 2021 r., chyba, że do przekroczenia terminu doszło z przyczyn niezależnych od Inwestora, w szczególności z powodu wystąpienia stanu epidemicznego lub zagrożenia epidemicznego.
4. Spółdzielnia zobowiązuje się do:

1) podjęcia rozmów  z Gminą w celu uzgodnienia ostatecznych warunków najmu Lokalu oraz uzgodnienia treści umowy najmu,

2) nabycia Budynku, w którym znajduje się Lokal od Inwestora,

3) zawarcia z Gminą umowy najmu, z uwzględnieniem warunku, o którym mowa w § 3 ust. 5, do dnia 31 grudnia 2020 r.,
4) sprzedaży Lokalu na rzecz Gminy po zapłacie całej ceny Lokalu,
5) uczestniczenia w opracowywaniu dokumentów, o których mowa w niniejszym porozumieniu, to jest programu funkcjonalno – użytkowego, kosztorysów i projektów, pod rygorem utraty prawa do kwestionowania ustaleń poczynionych pomiędzy Gminą i Inwestorem.
5. Nadto Inwestor oraz Spółdzielnia zobowiązują się do konsultowania i informowania Gminy o wszelkich zmianach związanych z przygotowaniem dokumentacji będącej elementem wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji, o którym mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.
§ 6
Inwestor zobowiązuje się do przeniesienia na Spółdzielnię prawa własności do Nieruchomości, celem umożliwienia jej realizacji zobowiązań, o których mowa w niniejszym Porozumieniu.
§ 7

1. Niniejsze porozumienie może zostać wypowiedziane przez Gminę ze skutkiem natychmiastowym w przypadku:

1) braku możliwości realizacji przez Inwestora Inwestycji Towarzyszącej, z przyczyn od niego niezależnych;

2) w przypadku prowadzenia prac związanych z realizacją Inwestycji Towarzyszącej w sposób niezgodny z programem funkcjonalno-użytkowym, o którym mowa w § 3 ust. 9, bądź też ich wykonanie niezgodnie z ww. programem;

3) w przypadku braku spełnienia przez Inwestora i Spółdzielnię któregokolwiek z obowiązków lub dopełnienia wymogów, o których mowa w § 3 ust. 7 i § 4;

4) w przypadku braku podjęcia przez Radę Gminy Kobylnica uchwały zezwalającej na realizację inwestycji mieszkaniowej w trybie art. 7 ustawy o realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących;

5) w przypadku braku dotrzymania przez Inwestora z jego wyłącznej winy terminu realizacji Inwestycji Towarzyszącej, określonego w § 5 ust. 3 pkt 3;

6) w przypadku odmowy spełnienia przez Inwestora lub Spółdzielnię któregokolwiek z obowiązków, wynikających z niniejszego Porozumienia.

7) braku dojścia przez Strony do porozumienia w kwestiach odnoszących się do zakresu inwestycji (przede wszystkim założeń zawartych w programie funkcjonalno – użytkowym).

2. Niniejsze Porozumienie może zostać wypowiedziane przez Spółdzielnię ze skutkiem natychmiastowym w przypadku braku uzyskania przez Spółdzielnię kredytu umożliwiającego Spółdzielni sfinansowanie zakupu Nieruchomości od Inwestora i braku zakupu Nieruchomości. W takiej sytuacji Strony postanawiają, że Porozumienie traci moc w całości.

3. W przypadku wypowiedzenia przez Gminę porozumienia z przyczyn, o których mowa ust. 1, lub w przypadku wypowiedzenia przez Spółdzielnię porozumienia z przyczyn, o których mowa w ust. 2, w stosunku do Strony która złożyła oświadczenie o wypowiedzeniu nie będą przysługiwały ze strony pozostałych Stron jakiekolwiek roszczenia, w tym roszczenia o zwrot poniesionych kosztów lub roszczenia odszkodowawcze.

4. Inwestor i Spółdzielnia przyjmują do wiadomości, że wypowiedzenie niniejszego Porozumienia będzie prowadziło do braku spełnienia wszystkich warunków określonych w ustawie o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. W przypadku wypowiedzenia niniejszego Porozumienia, Wójt Gminy Kobylnica podejmie inicjatywę uchwałodawczą mającą na celu wyeliminowanie z obrotu prawnego wszelkich aktów prawnych przyjętych przez Radę Gminy Kobylnica, które dotyczą realizacji na Nieruchomości inwestycji w trybie ww. ustawy.
5. W każdym przypadku niniejsze porozumienie wygasa w przypadku wystąpienia siły wyższej powodującej, że realizacja obowiązków wynikających z porozumienia przez którąkolwiek ze stron będzie niemożliwa.
§ 8

1. W przypadku braku zrealizowania przez Inwestora wszystkich czynności niezbędnych do realizacji Inwestycji Towarzyszącej, z przyczyn leżących po jego stronie, w tym w przypadku braku wykonania prac adaptacyjnych, zmierzających do wyodrębnienia Lokalu na cele oświatowe, w terminie określonym w § 5 ust. 3 pkt 3, będzie on zobowiązany do zapłaty Gminie kary umownej w kwocie 1 000 zł za każdy rozpoczęty dzień opóźnienia;

2. W przypadku braku zawarcia z Gminą umowy najmu w terminie, o którym mowa w § 5 ust. 4 pkt 3 z przyczyn innych niż określone w ust. 1, leżących po stronie Spółdzielni, Spółdzielnia zobowiązuje się do zapłaty Gminie kary umownej w kwocie 1 000 zł za każdy rozpoczęty dzień opóźnienia;

3. W przypadku uchylania się przez Inwestora od przeniesienia własności Nieruchomości wraz z Lokalem na Spółdzielnię, z przyczyn leżących po stronie Inwestora, będzie on zobowiązany do zapłaty Gminie kary umownej w kwocie 500 000 zł.

4. W przypadku uchylania się przez Spółdzielnię od nabycia własności Nieruchomości wraz z Lokalem od Inwestora, z przyczyn leżących po stronie Spółdzielni, będzie ona zobowiązana do zapłaty Gminie kary umownej w kwocie 500 000 zł.

5. W przypadku braku zawarcia przez Spółdzielnię i Inwestora umowy sprzedaży, z przyczyn leżących po stronie każdego z nich, będą oni solidarnie zobowiązani do zapłaty Gminie kary umownej w kwocie 1 000 000 zł.
6. W przypadku wypowiedzenia przez Gminę umowy z przyczyn, o których mowa w § 7 ust. 1 pkt 2, 3, 5 lub 6, strona winna wypowiedzeniu umowy (to jest Inwestor lub Spółdzielnia) będzie zobowiązana do zapłaty na rzecz Gminy kary umownej w wysokości 500 000 zł.

7. Gmina jest uprawniona do żądania zapłaty odszkodowania w wysokości przekraczającej zastrzeżoną karę umowną, do wysokości rzeczywiście poniesionej szkody.

§ 9
1. Podpisując niniejsze porozumienie, Gmina, Inwestor i Spółdzielnia działają dobrowolnie.
2. Porozumienie jest elementem niezbędnym złożenia przez Inwestora wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji, o którym mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.

§ 10
1. Porozumienie sporządzono w 3 jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.
2. W przypadku powstania sporu na gruncie wykonywania niniejszego porozumienia, Strony poddadzą go pod rozstrzygnięcie sądowi właściwemu rzeczowo ze względu na siedzibę Gminy.

3. Zmiana Porozumienia wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności.
4. Gmina oświadcza, że zamiana zapisów Porozumienia możliwa jest po uprzedniej zgodzie Rady Gminy Kobylnica wyrażonej w drodze uchwały. Niezależnie od powyższego, Wójt Gminy Kobylnica ma prawo do składania bez zgody Rady oświadczeń woli o zmianie Porozumienia w części dotyczącej:

1) terminów wykonania obowiązków przez Inwestora i Spółdzielnię;

2) nakładania dodatkowych obowiązków na Inwestora i Spółdzielnię.

Prawo do składania oświadczeń woli o rozwiązaniu niniejszego Porozumienia przysługuje Wójtowi Gminy Kobylnica bez uprzedniego wyrażenia zgody przez Radę Gminy Kobylnica.
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