zatgcznik do uchwaty Zarzadu PTBS nr 47/2022 z dnia 27 grudnia 2022 roku

PROCEDURA SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH OBJETYCH

PROGRAMEM NAJEM Z DOJSCIEM DO WLASNOSCI

POSTANOWIENIA OGOLNE
§1

Najemca, bedacy jednoczesnie partycypantem w kosztach budowy lokalu mieszkalnego
wybudowanego w ramach inwestycji zrealizowanej przez Poznarskie Towarzystwo
Budownictwa Spofecznego Sp. z o.0. [dalej: PTBS; Spétka], objetej programem
mieszkaniowym z opcjg dochodzenia do wtasnosci najmowanego lokalu, jest uprawniony
do wykupu lokalu na zasadach okreslonych w odpowiednim regulaminie, zawartej ze
Spotka umowie partycypacji i najmu oraz obowigzujacych przepisach prawa.

Najemca nabywa prawo wykupu najmowanego lokalu mieszkalnego po uptywie 5 lat,
liczac od dnia zawarcia umowy najmu.

WSZCZECIE PROCEDURY SPRZEDAZY
§2

Najemca, po uptywie terminu wskazanego w tresci § 1 ust. 2 powyzej uprawniony jest do
zfozenia o$wiadczenia woli nabycia najmowanego lokalu mieszkalnego [dalej:
Oswiadczenie].

Oswiadczenie nie moze by¢ ztozone péiniej niz na 12 miesiecy przed uptywem okresu, na
jaki zostata zawarta umowa najmu lokalu.

Najemca w Oswiadczeniu potwierdza, ze w okresie trwania umowy najmu nie utracit
prawa do wykupu lokalu, stosownie do tresci odpowiedniego regulaminu programu
mieszkaniowego.

Najemca w Oswiadczeniu potwierdza , ze w okresie najmu lokalu:

a) nie posiadat tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na terenie Miasta
Poznania,

b) rozliczat podatek dochodowy w Miescie Poznan,

¢) nie wynajmowat, nie podnajmowat i nie oddawat do korzystania, bez zgody PTBS,
lokalu osobom trzecim.

Oswiadczenia, o ktérych mowa w ust. 4 a) i b) powyzej, oprécz Najemcy, sktadaja takze
petnoletnie osoby zgtoszone prze Najemce do wspdlnego zamieszkania. Za osoby
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niepetnoletnie zgtoszone prze Najemce do wspdlnego zamieszkania oswiadczenia sktada
Najemca.

Oswiadczenie woli nabycia najmowanego lokalu, ktére nie spetnia wymogow, o ktorych
mowa w ust. 4 — 5 powyiej, jako niekompletne, podlega zwrotowi do Najemcy z
informacja o brakach pisma.

Oswiadczenie, ktére spetnia warunki, o ktéorych mowa w ust. 4 — 5 powyiej oraz
Oswiadczenie po uzupetnieniu brakow przez Najemce podlega weryfikacji PTBS.

W terminie 30 dni od dnia ztozenia przez Najemce kompletnego Oswiadczenia, PTBS
weryfikuje przestanki formalne wykupu lokalu okreslone w odpowiednim regulaminie, w
tym w szczegolnosci weryfikuje:

a) uptyw 5 letniego terminu od dnia zawarcia umowy najmu lokalu,
b) nieprzekroczenie terminu 12 miesiecy, o ktérym mowa w ust. 2 powyzej;

c¢) aktualne saldo czynszowe Najemcy zawierajace informacje w zakresie
wystepowania zadtuzenia i ewentualnej wysokosci przeterminowanych zobowigzan.

W razie powziecia watpliwosci co do spetniania przez Najemce warunkéw wykupu lokalu
mieszkalnego, o ktorych mowa w ust. 4 a) i b) oraz ust. 5 powyzej, PTBS ma prawo zazadac
od Najemcy:

a) zaswiadczenia wtasciwego urzedu skarbowego potwierdzajacego rozliczanie podatku
dochodowego w Miescie Poznan

b) zaswiadczenia Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ, iz Najemca lub osoby
zgtoszone przez Najemce do wspdlnego zamieszkania nie figurujg ewidencji gruntow i
budynkdw jako witasciciel nieruchomosci/budynkowej/lokalowej potozonej na
obszarze Miasta Poznania.

Zadanie opisane w ust. 9 powyzej, PTBS sktada Najemcy w terminie, o ktdrym mowa
w ust. 8 powyzej.

Po przeprowadzeniu pozytywnej weryfikacji, PTBS sporzadza i przesyta Najemcy
informacje na temat wstepnych kosztéw nabycia lokalu mieszkalnego [dalej: Informacja].
Informacja zawiera wartosci kwotowe opisane we wzorze Informacji stanowigcego
zatacznik do niniejszej procedury.

W przypadku ustalenia przez PTBS w ramach prowadzonej weryfikacji, ze Najemca nie
spetnia przestanek wykupu lokalu lub utracit je w czasie trwania umowy najmu , Spotka
przesyta Najemcy informacje o braku podstaw do wykupu lokalu.
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Najemca, ktdry utracit prawo do wykupu lokalu moze wystapi¢ do Spétki o jego
przywrécenie na podstawie zasad okreslonych w odpowiednim regulaminie programu
mieszkaniowego.

ZAWARCIE POROZUMIENIA W SPRAWIE USTALENIA WARUNKOW DOTYCZACYCH
WYKUPU LOKALU MIESZKALNEGO

§3

Najemca, ktory otrzymat od Spétki Informacje na temat wstepnych kosztéw nabycia lokalu
mieszkalnego zobowigzany jest do potwierdzenia woli nabycia lokalu mieszkalnego w
terminie 30 dni, liczgc od dnia otrzymania Informacji.

Potwierdzenie woli nabycia przez Najemce lokalu mieszkalnego nastepuje na podstawie
zawartego ze Spotka porozumienia [dalej: Porozumienie] w sprawie ustalenia warunkéw
dotyczgcych wykupu lokalu mieszkalnego. .

W Porozumieniu Najemca zobowiazuje sie do wptaty na rzecz PTBS kwoty 5 000,00 zt
(stownie: pigc tysiecy ztotych) tytutem zwrotu kosztéw organizacyjnych, niezaleznych od
PTBS, zwigzanych z przygotowaniem lokalu do wykupu tj. np. optat bankowych, kosztéw
operatu szacunkowego. Kwota, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajacym bedzie podlegac
rozliczeniu po wykupie lokalu w taki sposéb, 7e w razie powstania nadptaty nad kosztami
poniesionymi przez PTBS, a kwotg wptacong przez Najemce, Spétka dokona zwrotu réznicy
na rzecz Najemcy. Niedoptate, pomiedzy kwotg wptlacong przez Najemce, a kosztami
organizacyjnymi poniesionymi przez PTBS, Najemca zobowigzany jest zaptaci¢ PTBS przed
wykupem lokalu.

W terminie 30 dni od dnia zawarcia z Najemca Porozumienia dotyczacego wykupu lokalu
PTBS wystapi o sporzadzenie:

a) wyceny przez rzeczoznawce majatkowego nieruchomosci gruntowej, na ktorej
wybudowany zostat lokal. Na tej podstawie ustalona zostanie cena
przynaleznego do lokalu udziatu w nieruchomosci oraz ewentualna wycena
innych przynaleinych do lokalu sktadnikdw;

b) informacji ze wskazaniem warunkéw wczesniejszej sptaty kredytu oraz kosztéw
bezciezarowego odtgczenia lokalu z ksiegi wieczystej nieruchomoéci obciazonej
hipoteka na rzecz BGK/EBI wystawianej przez bank wspéffinansujacy realizacje
inwestycji (BGK/EBI).
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WYCENA NIERUCHOMOSCI GRUNOWE)
§4

Stosownie do tresci przepisu art. 156 ust.1 w zwigzku z art. 150 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 oraz
art. 151 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [dalej:
ustawa o gospodarce nieruchomosciami] PTBS dokonujac sprzedazy lokalu mieszkalnego
ma obowigzek wykonania wyceny rynkowej nieruchomosci gruntowej, na ktérej
wybudowany zostat lokal.

Wycena wykonywana jest przez ustanowionego do tej czynnosci rzeczoznawce
majatkowego, w formie operatu szacunkowego.

Rzeczoznawca majgtkowy, o ktérym mowa w tresci ust. 2 niniejszego paragrafu
ustanawiany jest na podstawie przyjetego w Spétce Regulaminu Zaméwien Publicznych.
Procedury dotyczgce wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego w formie
operatu szacunkowego maja charakter sformalizowany i nie moga by¢ zmieniane.

Zgodnie z trescig przepisu art. 157 ust. 1 przeprowadzenie weryfikacji prawidtowosci
wartosci nieruchomosci wynikajacej z operatu szacunkowego dokonywane jest wytacznie
przez powotang do tego organizacje zawodowg rzeczoznawcow majatkowych.
Rozstrzygniecie tego organu daje podstawy do zmiany wartosci nieruchomosci
wynikajacej z operatu szacunkowego.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w tresci przepisu art. 157 ust. 2 wskazuje, ie
sporzgdzenie kolejnej wyceny tej samej nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego
z pominieciem procedury opisanej w tresci ust. 4 niniejszego paragrafu, nie stanowi
podstawy oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego i tym samym
wyceny nieruchomosci.

ZAWARCIE UMOWY SPRZEDAZY
§5

Spotka po otrzymaniu od rzeczoznawcy majatkowego wyceny nieruchomosci oraz
zaswiadczenia z BGK/EBI w zakresie okreslenia warunkdéw wczesniejszej sptaty kredytu i
poziomie kosztow bezciezarowego odfgczenia lokalu z ksiegi wieczystej ohcigzonej
hipoteka na rzecz BGK/EBI, przygotowuje ostateczna kalkulacje wartosci sprzedazy lokalu
mieszkalnego.
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Kalkulacje wartosci sprzedazy lokalu mieszkalnego, o ktérej mowa w ust. 1 powyiej
Spotka przesyta Najemcy w terminie 14 dni, liczac od dnia uzyskania operatu
szacunkowego i zaswiadczenia z BGK/EBI.

Najemca w terminie 7 dni liczac od dnia powiadomienia, o ktérym mowa w ust. 2
powyzej , zobowigzany jest do przestania informacji o przyjeciu ostatecznych warunkéw
sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Po zaakceptowaniu przez Najemce ostatecznych warunkdw sprzedazy lokalu
mieszkalnego PTBS przesyta Najemcy projekt umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego.

PTBS w uzgodnieniu z Najemca wyznacza termin zawarcia umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego. Termin ten powinien by¢ wyznaczony z uwzglednieniem zapiséw
odpowiedniego regulaminu programu mieszkaniowego:

a) nie poZniej niz 12 miesiecy liczac od dnia ztozenia przez Najemce O$wiadczenia,
b) nie wczesniej niz po zapfacie przez Najemce catej ceny sprzedazy.

W uzasadnionych przypadkach, niezaleznych od Spétki, termin, o ktérym mowa w ust. 6a
powyzej, moze w uzgodnieniu z Najemca zostac przedtuzony.
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ZALACZNIK DO PROCEDURY SPRZEDAZY

PROGRAM NAJEM Z DOJSCIEM DO WEASNOSCI

Wzor Informacji na temat wstepnych kosztow nabycia lokalu mieszkalnego

Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego (I = 1+2+3+4+5)

1. Udziat w dziatce budowlanej na podstawie wartosci ksiegowej; wartosc aktualna
zostanie podana po sporzadzeni operatu szacunkowego, zgodnie z §5 ust. 14
niniejszej Procedury

2. Udziat w dziatce drogowej
3. Partycypacja
4. Wartos¢ kapitatu pozostata do sptaty na dzien sporzadzenia informacji

5. Optata dodatkowa

. Wartos¢ kapitatu finansowania zewnetrznego pozostajaca do sptaty na ostatni dzien

miesigca poprzedzajacego miesigc sporzadzenia informacji (Il = A-B)

Poczatkowa wartos¢ kapitatu finansowania zewnetrznego przypadajaca na dany lokal
mieszkalny

Sptata kapitatu zadtuzenia zewnetrznego od momentu zawarcia umowy najmu do
ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego miesigc sporzadzenia informacji

Wartosc kapitatu zadtuzenia pozostajgca do sptaty na ostatni dziern miesigca
poprzedzajacego miesigc sporzadzenia informacji (3=1-2)

Kwota do zaptaty wedtug stanu na dzier sporzadzenia Informacji - obliczona poprzez
odjecie od ceny sprzedazy (I) wptaconej partycypacji oraz zwaloryzowanej kaucji




