Załącznik Nr 5 do zarządzenia Nr 1752/2004 Prezydenta m.st.Warszawy 

z dnia 13 sierpnia 2004 r.

	
	Warszawa, dnia……………..2004r.


	Protokół z rokowań obejmujący

uzgodnienia warunków sprzedaży lokalu użytkowego


Miasto Stołeczne Warszawa zwane dalej „SPRZEDAJĄCYM”, w imieniu, którego działają na podstawie pełnomocnictwa Prezydenta Miasta Stołecznego Warszawy, Repertorium               A nr 5074/2003 z dnia 6 października 2003r., 

Pani Mirosława Anna Wnuk i Pani Irena Orłowska, działające łącznie w imieniu osoby prawnej prawa publicznego pod nazwą „Miasto Stołeczne Warszawa”,

oraz 

Najemca lokalu użytkowego ………………… z siedzibą……………………………..w Warszawie  przy ul……………….działający na podstawie………………………………………………………. REGON 010916040, NIP 5271018919
reprezentowany przez

……………………………legitymujący się………………, wydanym przez ……………………….. nr PESEL 

zwany dalej „KUPUJĄCYM”,

uzgadniają, co następuje:

1. Przedmiotem sprzedaży jest lokal użytkowy nr ewidencyjny,              w którym prowadzona jest działalność w zakresie………… o powierzchni użytkowej, ………..m², oraz piwnicy o powierzchni……… m² znajdujący się w budynku położonym przy ul……………na parterze, składający się z………………………………………………….. Lokal wyposażony jest w następujące urządzenia techniczne:
1) instalację wodno - kanalizacyjna,

2) instalację elektryczna,

3) instalację gazową

4) instalację telefoniczną,

5) instalację centralnego ogrzewania z sieci miejskiej,

6) instalację ccw

oraz udział wynoszący ……………. (stosunek powierzchni użytkowej lokalu do powierzchni użytkowej całego budynku) w częściach wspólnych budynku niepozostających do wyłącznego użytku właścicieli poszczególnych lokali.

2. Budynek, w którym znajduje się lokal, położony jest na gruncie o powierzchni………… m², oznaczonym w ewidencji gruntów jako działka ewidencyjna nr………….w obrębie……….., dla którego VI Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego dla Warszawy ………….. prowadzi księgę wieczystą KW Nr ……………
3.(wpisać tylko w przypadku lokalu usytuowanego w budynku zabytkowym)

Lokal użytkowy, o którym mowa w pkt. 1, usytuowany jest w budynku będącym obiektem zabytkowym, zgodnie z decyzją Nr ……………….z dnia………………..Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków Województwa Mazowieckiego o wpisaniu do rejestru zabytków pod Nr …………kamienicy murowanej wraz z terenem w Warszawie,przy ul………………… , KW………..w obrębie …………..

4. (wpisać tylko w przypadku lokalu usytuowanego w budynku zabytkowym)

Zgodnie z decyzją Nr………….. Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków z dnia…………. znak pisma…………… lokale mieszkalne i użytkowe znajdujące się w budynku przy              ul. ……………….. mogą zostać przeznaczone do sprzedaży.

5. Lokal użytkowy nr ……………..sprzedaje się (Pani/Panu/Spółce)………………zam./z siedzibą w Warszawie przy ul………………… wraz z oddaniem          w użytkowanie wieczyste na okres 99 lat ułamkowej części opisanego wyżej gruntu, która wynosi tak jak w pkt.1 …………

Powierzchnia gruntu odpowiadająca tej ułamkowej części wynosi……………. m².
6. Wartość rynkowa lokalu wynosi………….. zł. (słownie……………..).
Cena powyższa została określona przez rzeczoznawcę majątkowego (imię i nazwisko)…………w operacie szacunkowym z dnia…………….

7. (wpisać tylko w przypadku poniesienia przez najemcę nakładów na remont lokalu) 

W celu zaspokojenia zgłoszonych roszczeń Kupującego, związanych z uwzględnieniem poniesionych przez Kupującego, związanych z uwzględnieniem poniesionych przez Kupującego nakładów, od wartości rynkowej lokalu, której mowa w pkt. 6 została odliczona wartość nakładów poniesionych przez Kupującego podnoszących wartość lokalu użytkowego – w wysokości………(słownie………..) Wartość nakładów poniesionych przez Kupującego w lokalu użytkowym znajdującym się w budynku przy ul………….została oszacowana przez rzeczoznawcę majątkowego (imię                                         i nazwisko)…………………….w opinii dotyczącej określenia wartości rynkowej nakładów poniesionych przez najemcę lokalu użytkowego z dnia……….. Zakres dokonanych przez Kupującego nakładów oraz ich kosztorys zostały potwierdzone przez …………………….pismem                            z dnia………..znak…………

8. (wpisać tylko w przypadku usytuowania lokalu w budynku zabytkowym) 

 Z tytułu usytuowania lokalu w budynku bedącym obiektem zabytkowym wartość lokalu, opisaną pkt (wpisać odpowiednio 6 lub 7).7 obniża się o 50%. 

UWAGA! W przypadku poniesienia przez najemcę nakładów na remont lokalu, które odlicza się od ceny sprzedaży przy jednoczesnym usytuowaniu lokalu w budynku zabytkowym, poszczególne odliczenia stosuje się w kolejności: najpierw odliczeniu podlegają nakłady na remont lokalu, następnie od uzyskanej kwoty odlicza się 50% wartości lokalu usytuowanego w budynku zabytkowym)

9.(wpisać tylko w przypadku poniesienia przez najemcę nakładów na remont lokalu lub/i usytuowania lokalu w budynku zabytkowym)

 Po uwzględnieniu poniesionych nakładów i/lub obniżki przysługującej lokalowi usytuowanemu w obiekcie zabytkowym cena sprzedaży lokalu wynosi…………..zł (słownie:)

10. Na podstawie art. 7 ust. 1 pkt. 5 ustawy z dnia 8 stycznia 1993r. o podatku od towarów i usług oraz o podatku akcyzowym (Dz.U. Nr 11 poz. 50 z późn. zmian.: Dz.U. z 1999r. Nr 95, poz. 1100), w brzmieniu obowiązującym od 1 stycznia 2000r., sprzedaż używanych lokali użytkowych zwolniona jest od podatku od towarów i usług.

11. Kupujący oświadcza, że decyduje się na zapłatę całej należnej kwoty, o której mowa.( wpisać odpowiednio pkt. 6 lub pkt.9), 

a) w gotówce. Należność ta zostanie wpłacona w terminie umożliwiającym potwierdzenie przez Sprzedającego wpływu należności na jego konto przed dniem zawarcia aktu notarialnego.

b) (wpisać w przypadku sprzedaży lokalu użytkowego na raty)

Kupujący oświadcza, że decyduje się na następującą formę zapłaty ceny sprzedaży lokalu na raty:

- pierwsza wpłata wynosi…………….zł (słownie……………..), co stanowi 10% ceny lokalu i zostanie wpłacona najpóźniej w dniu zawarcia umowy kupna-sprzedaży w formie aktu notarialnego , na konto Urzędu m.st. Warszawy Bank………………Nr…………………………..

- pozostała należność w wysokości ……zł (słownie…………………) zostanie rozłożona na 9 rat rocznych, każda w wysokości……..zł (słownie……….), oprocentowanych zgodnie ze stopą procentową równą stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Raty roczne są płatne począwszy od…… roku.

12. (wpisać w przypadku rozłożenia ceny sprzedaży lokalu na raty)

Oprocentowanie nalicza się za okres od wpłaty poprzedniej oraz od sumy pozostałych do zapłacenia rat.

13. (wpisać w przypadku rozłożenia ceny sprzedaży lokalu na raty)

Raty roczne płatne są wraz z odsetkami z góry, do dnia ……….każdego roku na podane wyżej konto.

14. (wpisać w przypadku rozłożenia ceny sprzedaży lokalu na raty)

Oprocentowanie nalicza się od dnia podpisania umowy kupna – sprzedaży, zawartej w formie aktu notarialnego.

15. (wpisać w przypadku rozłożenia ceny sprzedaży na raty)
W przypadku spłaty należności przed upływem terminu, kwota odsetek pobrana za dany rok nie będzie podlegać zwrotowi. Okres spłaty rat może zostać skrócony na wniosek Kupującego. Kupujący może także dokonać spłaty pozostałej do zapłacenia części ceny lokalu w formie jednorazowej wpłaty. Wcześniejsza spłata rat lub wpłata jednorazowo pozostałej części ceny za lokal wymaga zgody Sprzedającego.

16 .(wpisać w przypadku rozłożenia ceny sprzedaży na raty)
Roszczenie m.st. Warszawy z tytułu zawarcia umowy kupna-sprzedaży podlega zabezpieczeniu hipotecznemu.

17. (wpisać w przypadku rozłożenia ceny sprzedaży na raty)
Kupujący oświadcza, że wyraża zgodę na ustanowienie na nabytej nieruchomości lokalowej, opisanej w pkt. 1 protokółu z rokowań, hipoteki zwykłej w wysokości ………..zł (słownie………), na rzecz m.st. Warszawy, celem zabezpieczenia zapłaty reszty ceny sprzedaży lokalu użytkowego wraz z oprocentowaniem zgodnie ze stopą procentową równą stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski oraz ustawowymi odsetkami za zwłokę i wyraża zgodę na ujawnienie powyższej hipoteki zwykłej w księdze wieczystej, która zostanie założona dla przedmiotowego lokalu użytkowego.

   Sprzedający wyraża zgodę na ustanowienie i ujawnienie powyższej hipoteki.

18.(wpisać odpowiednio a, b lub c)

Cena ułamkowej części gruntu, opisanego w pkt. 2 protokółu, została określona na podstawie operatu szacunkowego nieruchomości gruntowej położonej w Warszawie przy ul……………… opracowanego przez rzeczoznawcę majątkowego(imię i nazwisko)………………… na kwotę………..zł (słownie:) – zgodnie z operatem szacunkowym z dnia…………………

a. pierwsza opłata z tytułu ustanowienia użytkowania wieczystego ułamkowej części gruntu wynoszącej………… stanowiąca w przypadku procedury bezprzetargowej za gotówkę 15% podanej wyżej ceny gruntu,

b. w przypadku procedury bezprzetargowej na raty25% podanej wyżej ceny gruntu
c. w przypadku procedury przetargowej 25% podanej wyżej ceny gruntu
płatna jest najpóźniej w dniu zawarcia umowy kupna-sprzedaży i wynosi……..zł. (słownie:)
opłaty roczne z tytułu użytkowania wieczystego ułamkowej części gruntu w wysokości ………….zł., stanowiące 3% podanej wyżej ceny gruntu, płatne są do dnia …………….każdego roku – począwszy od ………… roku.

19. Wysokość opłaty rocznej może być aktualizowana, nie częściej niż raz w roku, jeżeli wartość gruntu ulegnie zmianie.

20. Kupujący po zapoznaniu się z wycenami, o których mowa (wpisać odpowiednio pkt. 6,7,8,9,18 a, 18 b lub 18 c ) protokółu, akceptuje wynikające z nich zobowiązania finansowe.
21. Kupujący dokona przed zawarciem umowy kupna-sprzedaży, na konto: 
Urzędu m.st. Warszawy Bank……………….Nr ……………..:, następujących wpłat:

a. Kwoty…………….zł (słownie:) równej pierwszej racie ceny sprzedaży lokalu użytkowego określonej (wpisać odpowiednio pkt. 11 a lub 11 b)

b. kwoty………..zł (słownie:) pierwszej opłaty z tytułu użytkowania wieczystego gruntu, określonej (wpisać odpowiednio pkt 18 a, 18 b lub 18 c) w wysokości ………….. zł. (słownie)

w terminie umożliwiającym potwierdzenie przez sprzedającego wpływu należności na jego konto przed dniem zawarcia aktu notarialnego.
22. Co do obowiązku płatności opłat, o których mowa w (wpisać odpowiednio 11 b, 18 a, 18 b lub 18 c) i protokółu z rokowań, Kupujący poddaje się egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4 kodeksu postępowania cywilnego wprost z aktu notarialnego co do zapłaty kolejnych opłat rocznych.
23. Kupujący, jako właściciel lokalu, będzie podmiotem praw i obowiązków wynikających                 z ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o własności lokali (tekst jednolity – Dz. U. Nr 80      z 2000r., poz. 903).
24. (wpisać tylko w przypadku lokalu użytkowego usytuowanego w obiekcie zabytkowym)
Kupujący zobowiązuje się do przestrzegania ustawy z dnia 23 lipca 2003r o ochronie zabytków  i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2003r. Nr 162 poz. 1568).
25. Sprzedający nie później niż w ciągu 30 dni od daty podpisania niniejszego protokołu ustali         w kancelarii notarialnej datę podpisania umowy kupna-sprzedaży, zawarte w formie aktu notarialnego i zawiadomi o tym Kupującego na piśmie. W przypadku nie stawienia się Kupującego w tym terminie bez wcześniejszego usprawiedliwienia Sprzedający odstępuje od zawarcia umowy a wpłacona przez Kupującego kwota za sporządzenie operatu szacunkowego nie podlega zwrotowi.
26. Koszty sporządzenia umowy notarialnej, koszty wpisu i wykreślenia hipoteki, koszty za wypisy aktu notarialnego ponosi KUPUJĄCY.
27. Niniejszy protokół stanowi podstawę do zawarcia umowy notarialnej i sporządzony został w trzech jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla: Sprzedającego, Kupującego i Kancelarii Notarialnej.
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