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WARUNKI NAJMU I SPRZEDAŻY DLA DO OSÓB ZAINTERESOWANYCH  POZYSKANIEM DOCELOWO WŁASNOŚCIOWEGO LOKALU MIESZKALNEGO W SYSTEMIE RATALNYM

1. Przed wybudowaniem budynku mieszkalnego przedsiębiorstwo zwany Sprzedającym oraz uczestnik programu, zwany Nabywcą zawrą na okres budowy umowę rezerwacji najmu,        w której przedsiębiorstwo  zobowiąże się do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz zawarcia umowy przedwstępnej sprzedaży lokalu.

2. Na poczet rezerwacji najmu, Nabywca wniesie opłatę rezerwacyjną w kwocie równej 1% wartości lokalu, która po zawarciu umowy najmu zostanie zaliczona na poczet kaucji zabezpieczającej należności Sprzedawcy z tytułu najmu lokalu z tym, że wysokość kaucji nie może przekraczać dwunastokrotności miesięcznego czynszu za dany lokal, obliczonego według stawki czynszu obowiązującej w dniu zawarcia umowy najmu. W przypadku różnicy między kwotą opłaty rezerwacyjnej, a kwotą, która wynika z przeliczenia czynszu mającej stanowić kaucję zabezpieczającą Najemca zobowiązany jest wpłacić brakującą różnicę przy zawarciu umowy najmu, natomiast w przypadku przeciwnym różnica zostanie zaliczona na poczet pierwszej raty.

3. Po wybudowaniu budynku Nabywca obejmie lokal na podstawie zawartej umowy najmu    i jednocześnie strony zawrą umowę przedwstępną sprzedaży lokalu w formie aktu notarialnego.

4. Umowa najmu zawarta zostanie na czas nieoznaczony.

5. Jeżeli nie dojdzie do zawarcia umowy najmu z przyczyn leżących po stronie Sprzedawcy, oplata rezerwacyjna podlega zwrotowi na rzecz Nabywcy, natomiast w przypadku, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy najmu z przyczyn leżących po stronie Nabywcy, opłata rezerwacyjna przepada na rzecz Sprzedawcy.

6. Budynek składa się z 24 lokali mieszkalnych, w tym:budynek jest niepodpiwniczony, sprzedawca oddaje w najem lokal wyposażony w  instalację wodno-kanalizacyjną, elektryczną, c.o. i  c.w.u. z sieci miejskiej. Do najemcy należy doposażenie lokalu w okładziny zewnętrzne posadzek, płytki ścienne w łazience, urządzenia   i armaturę sanitarną. Na okres doposażenia lokalu, jednak nie dłuższy niż 2 miesiące od dnia przekazania lokalu, najemca zwolniony jest z czynszu za najem lokalu (pozostają opłaty za media). Po wykończeniu lokalu przez najemcę, sporządzony zostanie protokół, w którym zostanie określony stan techniczny lokalu, stanowiący podstawę ewentualnych rozliczeń   z tytułu wprowadzenia przez najemcę ulepszeń oraz ostateczna powierzchnia lokalu. Sposób rozliczenia wprowadzonych ulepszeń określony zostanie w umowie najmu.
7. W okresie najmu obowiązywać będą przepisy ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeku cywilnego z dnia 21.06.2001r. z późniejszymi zmianami oraz prawa miejscowego.

8. Czynsz w pierwszym roku określony będzie na podstawie kosztów ponoszonych na analogicznych budynkach w 2017 r., a w latach następnych na podstawie planowanych kosztów eksploatacji i administracji, jednak nie więcej niż stawka  czynszu dla zasobów komunalnych.

9. Wynikający z umowy przedwstępnej termin sprzedaży lokalu może nastąpić nie później niż po 30 latach i nie wcześniej niż po 20 latach od dnia zawarcia umowy.

10. Po upływie terminu sprzedaży określonego w przedwstępnej umowie sprzedaży   spłacie całości ceny lokalu, Sprzedawca przeniesie na rzecz Nabywcy prawo własności wyodrębnionego lokalu mieszkalnego.

11. W umowie przedwstępnej określona zostanie między innymi data sprzedaży lokalu, cena lokalu, sposób uregulowania ceny lokalu, Koszty notarialnej przedwstępnej umowy sprzedaży ponosi Nabywca.

12. Od momentu podpisania umowy przedwstępnej, przyszły nabywca lokalu zobowiązany jest do wpłat stałych, równych, miesięcznych rat na poczet ceny lokalu. Wysokość miesięcznej raty na poczet ceny lokalu może być podwyższana raz w roku o kwotę wynikająca ze wskaźnika cen towarów i usług za rok poprzedni ogłaszany przez GUS. Cena może zostać rozłożona maksymalnie na 360 rat miesięcznych. Ilość rat zostanie ustalona        w umowie przedwstępnej według deklaracji nabywcy nie mniej jednak niż 240 rat. Wyklucza się możliwość jednorazowej zapłaty ceny w pełnej wysokości przed upływem 20 lat od dnia zawarcia umowy.

13. Pierwsze 12 miesięcznych rat stanowić będzie zadatek na poczet ceny lokalu.

14. Wartość lokalu, która będzie podstawą ustalenia wysokości rat określona będzie na podstawie wartości przetargowej wykonania inwestycji (w tym towarzyszącej infrastruktury)  i kosztów jej przygotowania oraz wartości gruntu a także kosztów pozyskania kredytu. Ostateczna cena lokalu ustalona zostanie w notarialnej umowie sprzedaży. Koszty zawarcia umowy przeniesienia własności ponosi Nabywca.

15. Przy umowie przeniesienia prawa własności lokalu, Sprzedawca zaliczy Nabywcy na poczet ceny lokalu kaucję zabezpieczająca, określoną w punkcie 2.

16. W trakcie trwania umowy, ilość rat może ulec zmianie na wniosek nabywcy, jednakże ilość rat nie może być mniejsza od ilości rat określonej w punkcie 12.

17. Umowa najmu lokalu może ulec rozwiązaniu w przypadku zwłoki najemcy w zapłacie czynszu lub innych opłat związanych z użytkowaniem lokalu za 3 pełne okresy płatności.

18. Warunkiem odstąpienia od umowy przedwstępnej przez Kupującego jest jednoczesna rezygnacja z najmu lokalu.

19. Brak zapłaty rat na poczet ceny lokalu za co najmniej 3 pełne okresy płatności skutkować będzie wymagalnością roszczenia o zapłatę całej ustalonej w umowie ceny zakupu lokalu mieszkalnego a Sprzedającemu będzie przysługiwać prawo dochodzenia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedaży zgodnie z art. 390 par. 1 i 2 kc oraz zapłaty przez nabywcę całej uzgodnionej ceny sprzedaży lokalu.

20. W przypadku rozwiązania umowy najmu lub przedwstępnej umowy sprzedaży, do czasu opuszczenia lokalu i zdania go Wynajmującemu, za użytkowanie lokalu bez tytułu prawnego, naliczane będzie odszkodowanie w wysokości maksymalnej stawki czynszowej obowiązującej dla mieszkaniowego zasobu gminy.

21. Obowiązywanie umowy najmu lokalu nie jest możliwe bez obowiązywania pomiędzy tymi samymi stronami umowy przedwstępnej sprzedaży lokalu, a jej rozwiązanie stanowi ważną przyczynę ustania stosunku najmu.

22. W przypadku rozwiązania przez Sprzedawcę umowy przedwstępnej sprzedaży z przyczyn leżących po stronie Nabywcy lub nie wykonania umowy przez Nabywcę, wpłacony zadatek przepada na rzecz Sprzedawcy.

23. W przypadku nie wykonania umowy przedwstępnej sprzedaży przez Sprzedawcę wpłacony zadatek podlega zwrotowi na rzecz Nabywcy.

24. W przypadku odstąpienia od umowy przedwstępnej przez którąkolwiek ze stron Sprzedawca zobowiązany będzie do zwrotu Nabywcy nominalnej wartości wpłaconej przez niego kwoty na poczet ceny, po uprzednim potrąceniu przez Sprzedawcę przysługujących mu wobec Nabywcy roszczeń, a w szczególności roszczeń z tytułu zaległych opłat za użytkowanie lokalu oraz zadatku.

25. Cesja praw i obowiązków wynikających z umowy przedwstępnej na inną osobę spełniającą wyż. wym. kryteria jest możliwa na warunkach uzgodnionych z wynajmującym.

26. Do czasu sprzedaży ostatniego lokalu w budynku, zarząd nieruchomością sprawować będzie Przedsiębiorstwo Komunalne w Wieruszowie S.A.
27. Szczegółowe wzajemne prawa i obowiązki stron ustalone zostaną w zawartej umowie rezerwacyjnej, umowie najmu, umowie przedwstępnej sprzedaży, umowie sprzedaży lokalu.
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