Od czego zaczqc¢ wykup mieszkania?

Na stronie internetowej Spétki w zaktadce ,Sprzedaz mieszkann w Programie Najem z Dojsciem do
Wtasnosci - Zotnierzy Wykletych/ E. Zawackiej [dalej : Program NZDW] — zostata opublikowana
procedura sprzedazy lokali mieszkalnych NZDW.

Pierwszym krokiem jest ztozenie przez Najemce o$wiadczenia woli nabycia najmowanego lokalu [dalej:
Oswiadczenie] wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej. Wzér Oswiadczenia jest rowniez dostepny
na stronie internetowej Spoétki.

Kolejnym krokiem jest zawarcie Porozumienia, ktérego wzér jest opublikowany na stronie
internetowej Spotki w zaktadce ,,Sprzedaz mieszkan w Programie NZDW”. Po zawarciu Porozumienia
Najemca bedzie zobowigzany do wptaty na konto Spoétki zaliczki w wysokosci 3,5 tys. zt tytutem
pokrycia miedzy innymi kosztow: sporzgdzenia operatu szacunkowego, optat pobieranych przez bank
w zwigzku z podejmowanymi czynnosciami. Kwota zaliczki bedzie rozliczona z Najemca po zakonczeniu
procesu sprzedazy.

Kiedy mozna sktadac wnioski?

Zgodnie z trescia Regulaminu programu ,Mieszkanie na Wpynajem z Dojsciem do Wtasnosci
realizowanego w ramach inwestycji przy ul. Koszalinskiej w Poznaniu” [dalej: Regulamin Programu],
dostepnym na stronie internetowej Spotki, Najemca ma mozliwos¢ ztozenia Oswiadczenia o woli
wykupu Lokalu nie wczesniej niz po uptywie 5 lat od dnia zawarcia umowy najmu. Pierwsze umowy
najmu byly zawierane w koncéwce wrzesnia 2019 r., tak wiec okres 5 lat od tego momentu mija na
przetomie wrzesnia i pazdziernika biezgcego roku. Oswiadczenia mozna sktadac do Spétki w dowolnym
czasie. Takie oswiadczenie umozliwia Spdtce wystgpienie do Banku z zawiadomieniem o sprzedazy
pozwalajgcym na ustalenie sktadnika Ceny Lokalu. Wyliczenie Banku ma forme zaswiadczenia i jest
wstawiane przez Bank jedynie raz w roku.

Czy zostaty wprowadzone do Regulaminu programy zmiany pozwalajgce na ztozenie wniosku o
wykup w innym czasie, niz tylko w okresie kwiecien - lipiec?

Tak. Spétka zmodyfikowata Regulamin programu tak, by umozliwi¢ ztozenie Oswiadczenia o woli
wykupu w dowolnym czasie. Musi jednak uptyna¢ 5 lat od zawarcia umowy Najmu. Zgodnie z trescia
Umowy Finansowej zawartej z Europejskim Bankiem Inwestycyjnym [dalej : EBI] mozliwosé
wystepowania do EBI z zawiadomieniem o sprzedazy lokali istnieje tylko raz w roku. Spdtka
wystepowata do EBI o umozliwienie sktadania wnioskéw w innych terminach, niz raz w roku jednak EBI
nie wyrazit zgody.

W 2024 r. Spoétka planuje ztozy¢ zawiadomienie do EBI w terminie do 15 grudnia. Kolejne
zawiadomienie planowane jest w drugiej potowie 2025 r. Wystepowanie z zawiadomieniem do EBI w
kolejnych terminach raz w roku bedzie uzaleznione od zainteresowania Najemcéw nabywaniem lokali
mieszkalnych w Programie , Mieszkanie na Wynajem z Dojsciem do Wtasnosci”.

Na stronie internetowej Spoétki w zaktadce ,Sprzedaz mieszkan w Programie NZDW zostat
opublikowany szczegdétowy harmonogram dziatan zwigzanych ze sprzedazg mieszkan w Programie
NZDW.



Czy na wykup mieszkania w Programie ,,Mieszkanie na Wynajem z Dojsciem do Wtasnosci” bedzie
mozna zaciggnqc¢ kredyt hipoteczny?

Tak, bedzie mozliwy zakup lokalu mieszkalnego z zaciggnieciem kredytu przez Najemce. Pamietad
jednak nalezy, ze w Regulaminie ustanowiono zasade przeniesienia wtasnosci lokalu po zaptacie ceny.
Taka zasada obowigzuje od poczatku Programu i jest potwierdzona w zawartych przez Najemce
umowach (najem/partycypacja).

Zgodnie z §9 ust. 2 Regulaminu ,PTBS jest zobowigzany do przeniesienia prawa wfasnosci na Najemce
w ciggu 12 miesiecy liczgc od dnia otrzymania Oswiadczeri Najemcy , jednak nie wczesniej niz po
zapftacie catosci ceny sprzedazy oraz uregulowaniu wszystkich zobowigzan z tytutu umowy najmu.”

Umowa kredytu hipotecznego powinna przewidywa¢ wyptate kredytu przed zawarciem umowy
sprzedazy. W tym celu Spdétka umozliwia zawarcie u notariusza umowy przedwstepnej, ktéra umozliwia
pozyskanie kredytu.

W przypadku, gdy bank kredytujgcy zakup przez Najemce Lokalu wymaga umowy sprzedazy do
uruchomienia kredytu nalezy wystgpic¢ do Spotki z wnioskiem o odstgpienie od zasad regulaminowych.
Taka sytuacja jest indywidulanie rozpatrywana w ramach odrebnej procedury. Wéwczas umowa
kredytowa, ktérg zawiera Najemca z bankiem bedzie musiata uwzglednia¢ dodatkowe warunki,
a umowa przedwstepna i umowa sprzedazy bedg wymagaty dodatkowych zabezpieczen.

Dlaczego nie moge naby¢ lokalu przed zaptatq catosci ceny za Lokal?

Regulamin Programu wskazuje, ze Najemca ma mozliwosé nabycia lokalu po 5 latach od dnia zawarcia
umowy najmu pod warunkiem zaptaty catosSci ceny sprzedazy.

Warunkiem sprzedazy Lokalu u notariusza jest posiadanie zaswiadczenia z banku — EBI o zgodzie na
bezciezarowe odtagczenie danego lokalu mieszkalnego i ustanowienie odrebnej ksiegi wieczystej dla
tego lokalu. Bezciezarowe odtgczenie oznacza, ze z ksiegi wieczystej utworzonej dla Lokalu przy
sprzedazy zniknie obcigzenie hipoteka na rzecz EBI tj. banku ktdéry finansowat budowe lokalu.

W celu wystawienia zaswiadczenia przez bank o zgodzie na bezciezarowe odtgczenie danego lokalu
mieszkalnego Spdtka musi sptaci¢ bankowi cze$é kredytu, ktéra postuzyta wybudowaniu tego lokalu.

Jakg cene trzeba zapftacic za mieszkanie?

Cena sprzedazy ustalona jest ponizej cen Lokali na rynku nieruchomosci, na co pozwala Regulamin
Programu. Wynika to z tego, ze cena sprzedazy uwzglednia wartos¢ kosztu budowy lokalu z okresu
zakonczenia inwestycji, a nie wartosci jakg Lokal ma na dzien sprzedazy. Koszt budowy pozostaje
niezmienny i jest wartoscig zamrozong przez caty okres najmu, niezaleznie czy wykup nastgpi po 5 czy
20 latach.

Zmiennymi warto$ciami wptywajgcymi na Cene lokalu s3: warto$¢ udziatu w gruncie, oplata dodatkowa
i ew. podatki.

Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego jest kalkulowana zgodnie z §9 ust. 3 Regulaminu Programu t;j. :

Cena sprzedazy Lokalu Mieszkalnego =

Wartos$¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci gruntowej przypadajgcego na dany Lokal na dzien
podpisania umowy przenoszgcej wiasnos¢ Lokalu, ustalana na podstawie aktualnego operatu
szacunkowego (ale nie nizsza niz wartos¢ ksiegowa wynikajgca z ewidencji PTBS)



+ kapitat zadtuzenia przeznaczonego na finansowanie tej inwestycji w czesci przypadajacej na dany
Lokal Mieszkalny, w czesci niesptaconej w czynszu najmu

+ Partycypacja

+ optata dodatkowa tytutem zwrotu Srodkéw wtasnych zaangazowanych przez Spétke w finansowanie
realizacji tej inwestycji i marzy zysku, w wysokosci uzaleznionej od terminu wykupu

+ kwota naleznego podatku VAT lub podatku rownowaznego (o ile wystapi) — aktualnie nie wystepuje
obowigzek zaptaty podatku VAT lub podatku rownowaznego

Jakg cene trzeba zapftacic za grunt?

Z lokalem jest zawsze zwigzany udziat w gruncie i czesciach wspdlnych (np. klatkach, windach itp.).
Wartosci udziatu w gruncie wptywa na ustalenie ceny za lokal. Spétka jest zobowigzana do stosowania
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i zasady, ze wartos$¢ gruntu ustalona jest na dzien sprzedazy i
odpowiada cenom na runku.

Zgodnie z §9 ust. 3 Regulaminu Programu, do ceny sprzedazy wliczana jest wartos¢ rynkowa udziatu
w nieruchomosci gruntowej przypadajgcego na dany lokal. Wartos¢ rynkowa stosownie do tresci
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustalana jest na podstawie aktualnego na dzien
podpisania umowy przenoszqgcej jego wtasnosc operatu szacunkowego. Warto$¢ ta nie moze by¢ nizsza
niz wartosc¢ ksiegowa wynikajaca z ewidencji prowadzonej przez PTBS.

Zgodnie z aktualnym operatem szacunkowym sporzadzonym przez specjaliste ds. szacowania
nieruchomosci, sporzadzonym w dniu 9 wrzeénia br., warto$é gruntu przypisana do 1 m? PUM wynosi
2 085,23 zt. Wartos¢ ta powstata poprzez podzielenie wartosci catego gruntu przez catkowity PUM
lokali mieszkalnych i nie jest warto$cig rGwnowaznga z ceng 1 m? gruntu tej nieruchomosci.

lle kapitatu kredytu i poZyczki zostafo mi do sptacenia?

Wysokos¢ kapitatu zadtuzenia kredytu i pozyczki przeznaczonego do sptaty zalezna jest od wnoszonych
optat z tytutu czynszu najmu. W kazdej stawce czynszu ok. 70% naleznosci stanowi sptata kredytu i
pozyczki. Sptaty kredytu i pozyczki przez Najemcow moga sie jednak rdzni¢ zaleznie od tego czy
najemca zakwestionowat stawke czynszu wprowadzong przez Spétke i ztozyt pozew do sadu, czy nie.

Z powyzszej przyczyny wysokos$¢ sptaty kredytu i pozyczki bedzie ustalana dla kazdego Najemcy
indywidualnie, na moment ztozenia Oswiadczenia woli wykupu lokalu.

O szacowanych wartosciach pozostatego do sptaty kapitatu zadtuzenia na dany lokal mieszkalny, s3
Panstwo informowani raz w roku, po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego Spéfki.

Czy partycypacja bedzie odliczona od kwoty, ktorq trzeba wptacic kupujgc mieszkanie?

Wartos$¢ partycypacji jest stata dla danego lokalu i nie ulega zmianie w okresie najmu. W kalkulacji
kwoty, jakg Najemca jest zobowigzany wptaci¢ Spétce w zwigzku z wykupem lokalu mieszkalnego,
wartosé partycypacji jest zaliczana na poczet sprzedazy lokalu, jako czes¢ ceny za Lokal juz zaptacona.



Jak jest liczona optata dodatkowa?

Nie jestesmy deweloperem, Program ,Mieszkanie na Wynajem z Dojsciem do Wtasnosci” nie byt
realizowany w celu maksymalizowania zysku. Optata dodatkowa ustalona jest w zwigzku
z koniecznoscig zwrotu srodkéw wtasnych zaangazowanych przez Spétke w finansowanie budowy
lokalu, powiekszonych marze zysku na poziomie 3% oraz CIT od sprzedazy lokalu mieszkalnego (bez
wartosci udziatu w gruncie) — o ile wystgpi. Wartosci te niwelujg utrate wartosci zaangazowanych
srodkow w zwigzku z uptywem czasu. Wartos$¢ optaty dodatkowej kalkulowana jest w cenie sprzedazy.

Wartos$¢ optaty dodatkowej jest uzalezniona od momentu wykupu mieszkania. Wysokos$¢ optaty
dodatkowej rosnie z roku na rok, z uwzglednieniem zmiany wartosci pienigdza w czasie. Obliczajac
zmiane wartosci pienigdza w czasie, Spotka bazuje na wskazniku cen towardw i ustug konsumpcyjnych
(inflacji) publikowanym przez GUS za okres od momentu rozpoczecia inwestycji do dnia przedstawienia
Najemcy informacji na temat szacunkowe] wartosci wykupu lokalu mieszkalnego. W zwigzku z
powyzszym dane dotyczgce wysokosci optaty dodatkowej sg aktualizowane co roku i przedstawiane
Najemcom po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za dany rok. Na dzien 31 grudnia 2023 roku
warto$¢ optaty dodatkowej wynosita 333 zt/ m2.

Czy musze kupi¢ miejsce postojowe razem z lokalem mieszkalnym?

Zgodnie z §9 wust. 1 Regulaminu, Uczestnikowi Programu bedzie przystugiwato prawo
wykupu najmowanego lokalu mieszkalnego wraz z miejscem postojowym. Cena za lokal mieszkalny
bedzie obejmowac udziat w czesciach wspdlnych w tym prawo do wytgcznego korzystania z miejsca
postojowego. Cena udziatu w nieruchomosci wspodlnej zostanie skalkulowana poprzez okreslenie
udziatu w nieruchomosci wspdlnej na zasadach okreslonych w art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali, jako stosunek powierzchni uzytkowej danego lokalu mieszkalnego do powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wyodrebnionych z budynkéw wzniesionych na nieruchomosci w ramach
danej inwestycji.

Czy po wykupie lokalu dalej bede ponosit optaty ustalone przez Spétke?

Po wykupie lokalu Najemca stanie sie wtascicielem Lokalu i cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra
powstanie z dniem sprzedazy pierwszego Lokalu. Spotka takze bedzie cztonkiem tej wspdinoty.
Wspdlnota mieszkaniowa dziata na podstawie ustawy o witasnosci lokali i jest zarzadzana przez
Zarzadce lub Zarzad, ktére mogg wytoni¢ podmiot do administrowania. Zarzad lub Zarzadca beda
ustalac optaty dla wszystkich wtascicieli lokali odpowiadajace ich udziatowi w nieruchomosci wspélne;j.



