UCHWALA NR 7 /NW/ 01 /2016

Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Spotki z 0. 0. w Szczecinku ul. Cieslaka 6b reprezentowanego
przez Burmistrza Miasta Szczecinek, podjeta w trybie art. 240 Kodeksu spétek handlowych
w dniu 26 stycznia 2016 r.

w sprawie zasad i trybu sprzedazy:

a) lokali mieszkalnych i uzytkowych pofozonych w budynkach, stanowigcych wfasnosé
ZGM TBS Spétki z o. 0. w Szczecinku wraz z gruntami odpowiadajacymi udzialowi
sprzedawanych lokali w nieruchomosci,

b) innych niz wymienione w pkt a nieruchomosci gruntowych.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw, dziatajgc na podstawie §17 pkt 9 Umowy Spétki uchwala zasady
i tryb sprzedazy:

a) lokali mieszkalnych i uzytkowych potozonych w budynkach, stanowigcych witasnos¢ ZGM TBS
Spotki z 0.0. w Szczecinku wraz z gruntami odpowiadajgcymi udziatlowi sprzedawanych lokali

w nieruchomosci,

b) innych niz wymienione w pkt a nieruchomosci gruntowych,

okreslone w ponizszych rozdziatach.

Rozdziat |
Postanowienia ogélne

§1. Najemcom lokali mieszkalnych przyznaje sie pierwszenstwo w nabyciu najmowanych lokali
na zasadach okreslonych w niniejszej uchwale.
§2. Postepowanie poprzedzajgce sprzedaz lokali podejmowane jest na wniosek najemcy lub z inicjatywy

ZGM TBS Sp. z 0. 0., zwanej dalej ,Spotkg”.

§3. 1. Wylaczeniu ze sprzedazy podlegajg lokale mieszkalne:

1) w budynkach zlokalizowanych niezgodnie z ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego,

2) w budynkach przeznaczonych do rozbiérki lub wykwaterowania,

3) w budynkach nowo wybudowanych albo po wykonanej przebudowie Ilub gruntownym remoncie,
gdy zakonczenie robét nastgpito po 01 stycznia 2000 r., przez okres 25 lat od daty wydania pozwolenia
na ich uzytkowanie, jezeli stanowig one w catosci wtasnos¢ Spotki,

4) w budynkach docelowo przeznaczonych w catosci na budynki socjalne,

5

)
) ktérych stan prawny jest nieuregulowany,

6) oddane w najem na czas remontu lub modernizacji mieszkania poprzednio zajmowanego,
7) oddane w najem na czas trwania stosunku pracy,

8) oddane w najem na czas oznaczony.

2. Ze sprzedazy mogg by¢ wytaczone réwniez lokale mieszkalne:

1) w ktérych w okresie ostatnich trzech lat, poprzedzajacych date zlozenia wniosku o wykup lokalu, byty
poniesione przez Spdtke naktady remontowe, lub modernizacyjne o wartosci przekraczajacej 5.000,00 zt,

2) tworzace mieszkaniowy zas6b dia oséb, wobec ktorych orzeczono stopief niepeinosprawnosci,
poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich, t. przystosowane zostaly do potrzeb osob
niepetnosprawnych przy udziale srodkéw Spoiki.



3. Decyzje o wylaczeniu ze sprzedazy lub o warunkach sprzedazy, w sytuacjach okresionych w ust. 2
podejmuje Zgromadzenie Wspdlnikow na wniosek Zarzadu Spoétki.

§4. 1. Rozpoczecie procedury sprzedazy lokalu podejmowane jest na pisemny wniosek najemcy, jezeli:
1) posiada tytut prawny do lokalu,
2) nie posiada zalegtosci finansowych wobec Spéiki,

3) faktycznie zamieszkuje w lokalu, o wykup ktérego sie ubiega i zlozy pisemne oswiadczenie o
korzystaniu z tego lokalu, celem zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych,

4) jest najemca lokalu nieprzerwanie przez okres minimum 3 lat,
5) ztozy pisemne o$wiadczenie o zapoznaniu sie z zapisami niniejszej uchwaty i o ich akceptaciji.

2. Spetnienie warunkdw, o ktdérych mowa w ust. 1 pkt 3) i 4), nie jest wymagane w stosunku do lokali
oddanych w najem przed dniem 1 maja 2015 r. w trybie ,systemu komercyjnego”.

3. Po wstepnej weryfikacji wniosku przez Spoétke, najemca zobowigzany jest na wezwanie do wniesienia
optaty potwierdzonej przez Spétke stosowng fakiurg, na pokrycie kosztdw przygotowania dokumentacji
niezbednej do sprzedazy lokalu, ktoéra nie podlega zwrotowi w przypadku odstapienia najemcy od wykupu
lokalu.

4. Wysokos$¢ optaty, o ktérej mowa w ust. 3 ustalana jest w oparciu o rzeczywiste koszty czynnosci
zwigzanych ze sprzedazg lokalu.

5. Koszty dokumentacji, o ktorej mowa w ust. 3 obejmujg w szczegbélnosci:
1) sporzadzenie operatu szacunkowego, okreslajgcego wartos¢ lokalu,

2) inwentaryzacji szkicowej budynku lub podziatu geodezyjnego, jezeli zachodzi koniecznos¢ ich wykonania,
w wysokosci odpowiadajgcej udziatowi lokalu w czesciach wspélnych budynku,

3) innych kosztow, w tym kosztéw sporzgdzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej lokalu, wypiséw,
wyrysow, odpiséw, zaswiadczen lub pozwolen, niezbednych do przediozenia w celu zbycia lokalu.

7. Wycene lokalu oraz $wiadectwo charakterystyki energetycznej sporzadza wiasciwy rzeczoznawca
wskazany przez Spétke.

8. Jezeli cena zbywanego lokalu mieszkalnego po udzieleniu bonifikaty jest nizsza od wartosci ksiegowej
(kapitatowej), cena sprzedazy lokalu jest rowna wartoéci ksiegowej (kapitatowej).

Rozdziat Il
Sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych

§5. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych moze nastgpi¢ w trybie:
1) bezprzetargowym na rzecz dotychczasowego najemcy,

2) przetargu nieograniczonego w odniesieniu do wolnych lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w Rozdziale
XIV § 45 ust. 1 pkt 3 Uchwaty NR LII/473/2014 Rady Miasta Szczecinek z dnia 9 wrzesnia 2014 r.,
w sprawie zasad wynajmowania lokali i pomieszczen tymczasowych wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek (tekst jednolity — Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
z 2015 r. poz. 3547 z poézn. zm. Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2015 r. poz. 5511)
oraz w Rozdziale 7 §11 ust. 5 Uchwaty NR XIX/150/2011 Rady Miasta Szczecinek z dnia 28 grudnia
2011 r. w sprawie ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zascbem Miasta
Szczecinek na lata 2012 — 2016" (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2012 r., poz. 304 z pézn. zm.
Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2014 r. poz. 1304) lub wybudowanych przez Spotke w systemie
deweloperskim, a takze inne lokale na uzasadniony wzgledami ekonomicznymi wniosek Zarzadu Spétki.

2. Sprzedaz lokali uzytkowych moze nastgpi¢ wylgcznie w trybie przetargu nieograniczonego.

3. Samodzielnym lokalem uzytkowym w rozumieniu niniejszej uchwaty nie jest garaz.



4. Dopuszcza sie mozliwosé odstgpienia od trybu okreslonego w ust. 2 poprzez indywidualne
rozpatrzenie wniosku, w szczego!nie uzasadnionych przypadkach.

5. Decyzje o indywidualnym rozpatrzeniu wniosku, w oparciu o postanowienia ust. 4, podejmuje
Zgromadzenie Wspolnikéw na wniosek Zarzgdu Spéiki.

6. W przypadku, gdy najemca:
1) utraci tytut prawny do lokalu,
2) posiada zadtuzenie wobec Spétki,
3) nie zaakceptuje warunkow sprzedazy,
4) nie dokona zaptaty ceny sprzedazy lokalu na dzien przed wyznaczong datg zawarcia aktu notarialnego,
5) nie dopetni innych, istotnych warunkéw w procesie sprzedazy,
Spotka moze odstapi¢ od kontynuowania prowadzonej procedury sprzedazy na rzecz najemcy.

7. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 6 uznaje sie, ze odstapienie od procedury sprzedazy nastgpito
Z przyczyn lezacych po stronie najemcy, ktéremu nie przystuguje zwrot poniesionych kosztow,
o ktérych mowa w §4 ust. 5.

§6. 1. W trybie sprzedazy bezprzetargowej lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy, Zarzad Spotki udziela
najemcy bonifikaty od wartosci lokalu, okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego, jezeli najemca wplaci
pozostatg nalezno$¢ w drodze jednorazowej wplaty przed zawarciem aktu notarialnego.

2. Wysokos¢ bonifikaty, o ktérej mowa w ust 1 wynosi 50% wartosci lokalu okreslonej
przez rzeczoznawce majgtkowego, z zastrzezeniem zapisow §4 ust. 8.

3. Bonifikata, o ktérej mowa w ust. 2 ulega zwigkszeniu o:

1) 1% w stosunku do osdb, ktére udokumentujg wptate kaucji mieszkaniowe] przed dniem 1 maja 2015 r.
i zlozg pisemne o$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ wszelkich roszczen o jej wyptate,

2) 10% w stosunku do o0séb, z ktérymi zostata zawarta umowa najmu w zamian za wykonanie prac
remontowych po dniu 01.01.2014 r., 0 wartosci nie przekraczajgcej 20.000,00 zt,

3) 15% w stosunku do oséb, z ktdérymi zostata zawarta umowa najmu w zamian za wykonanie prac
remontowych po dniu 01.01.2014 r., o wartosci przekraczajgcej 20.000,00 zt.

4. Zarzad Spdkki osobom nabywajgcym lokal udziela takze bonifikaty w odniesieniu do gruntu
nabywanego na wlasnos$¢ lub prawa uzytkowania wieczystego, odpowiadajgcego udziatowi sprzedawanego
lokalu w nieruchomosci, na zasadach opisanych w ust. 2i 3.

5. W terminie jednego miesigca od dnia doreczenia zawiadomienia, okreslajgcego warunki sprzedazy
lokalu, najemca zobowigzany jest osobiscie do podpisania w siedzibie Spdtki protokotu uzgodnien do umowy
sprzedazy.

6. Protokot, o ktérym mowa w ust. 5 bedzie okreslat szczegdtowe warunki i terminy dotyczgce realizacii
postepowania w sprawie zbycia lokalu.

§7. 1. W przypadku sprzedazy lokalu oddanego w najem przed dniem 1 maja 2015 r. w trybie ,systemu
komercyjnego” w zamian za wykonanie prac remontowych, zapisy §6 ust. 1, 2, 3 i 4 nie majg zastosowania.

2. Zarzad Spotki w odniesieniu do lokali, o ktorych mowa w ust. 1 zobowigzany jest na wniosek najemcy
do zaliczenia na poczet ceny nabycia lokalu, naktaddéw poniesionych przez najemce na jego remont.

3. Warto$¢ naktadow remontowych, o ktérych mowa w ust. 2 ustala sie na podstawie nizej wymienionych
warunkow:

1) typowania/przedmiaru robét do wykonania, wymaganych przez Spolke w procedurze przetargu
na wynajem lokalu w trybie ,systemu komercyjnego”,

2) przedtozonego Spoice kosztorysu powykonawczego, sporzgdzonego na zlecenie i koszt najemcy,



3) skonfrontowania zakresu robét, o ktérych mowa w pkt 1), z kosztorysem powykonawczym, o ktérym
mowa w pkt 2), i zaliczeniu/zatwierdzeniu przez Zarzad Spotki do wartosci nakiadow remontowych
tylko tych robot, ktére byty wymagane przez Spotke i ktore zostaty wykonane.

4. Cena sprzedazy lokalu, o ktorym mowa w ust. 1 okreslana jest na podstawie wyceny rzeczoznawcy
maijatkowego, dokonanej na dzien sprzedazy lokalu, pomniejszonej o wartos¢ naktadow, o ktérych mowa w
ust. 3 pkt 3, zaktualizowanych wediug cen  obowigzujgcych ~w  dniu  sprzedazy
i pomniejszonej o amortyzacje (2% w skali roku).

§8. W przypadku sprzedazy lokalu o powierzchni powyzej 80 m?, oddanego w najem po dniu
1 maja 2015 r., majg zastosowanie zapisy § 6.

§9. 1. Przy sprzedazy lokalu powstatego w wyniku adaptacji, Zarzad Spotki zobowigzany jest na wniosek
najemcy do zaliczenia na poczet ceny nabycia lokalu, naktadéw poniesionych przez najemce na adaptacje,
z zastrzezeniem zapisoéw ust. 21 3.

2. Warto$¢ nakfadow, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie na podstawie przediozonego Spotce kosztorysu
powykonawczego, sporzgdzonego na zlecenie i koszt najemcy, zatwierdzonego przez Zarzad Spéiki.

3. Wysoko$¢ zaliczonych naktadéw, o ktérych mowa w ust. 2 nie moze przekroczy¢ 30% wartosci lokalu,
okreslonej w operacie szacunkowym sporzgdzonym przez rzeczoznawce majgtkowego.

4. Najemcy przystuguje rowniez bonifikata, o ktérej mowa w § 6 ust. 2 i 4 udzielona od kwoty
stanowiacej réznice wartosci lokalu, okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego i zaliczonych nakiadow na
adaptacje, jezeli najemca wplaci pozostatg naleznos¢ w drodze jednorazowej wptaty, przed zawarciem aktu
notarialnego.

4. Postanowienia ust. 1, 2, 3 i 4 stosuje sie odpowiednio do lokalu, ktérego powierzchnia zostata
poszerzona w wyniku adaptacji. W tym przypadku warto$¢ naktadéw nie moze przekroczy¢ 30% wartosci
czesci lokalu powstatego w wyniku adaptaciji

§10. 1. Jezeli nabywca lokalu mieszkalnego zbyt ten lokal lub wykorzystat go na inne cele niz cele
mieszkaniowe — uzasadniajgce udzielenie bonifikaty — przed uptywem 5 lat od dnia nabycia, jest on
zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie, o ktorej mowa w §6 ust. 2, 3 i 4
po jej waloryzaciji o wskaznik inflacji. Zwrot nastepuje na zadanie Spoiki — pierwotnego zbywcy.

2. Obowigzek zwrotu udzielonych bonifikat nie nastepuje w przypadku:

1) zbycia lokalu na rzecz osoby bliskiej. Przez osoby bliskie rozumie si¢ zstepnych, wstepnych, rodzenstwo,
dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz osobeg, ktora pozostaje
ze zbywcg faktycznie we wspoéinym pozyciu,

2) zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomos¢ przeznaczong
lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe,

3) sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli $rodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang
w ciggu 12 miesiecy od dnia sprzedazy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

3. Postanowienia ust. 1 stosuje sie takze odpowiednio do osoby bliskiej, ktéra zbyta lub wykorzystata
nieruchomosé na inne cele niz cele mieszkaniowe, uzasadniajgce udzielenie bonifikat przed uptywem 5 lat,
liczac od dnia pierwotnego nabycia. Zagdanie zwrotu bonifikat ma zastosowanie wobec pierwotnego
nabywcy.

4. Postanowienia ust. 2 nie majg zastosowania (tzn. istnieje obowigzek zwrotu udzielonej bonifikaty,
o ktorej mowa w ust. 1), jezeli nabywca lokalu najpézniej w chwili dokonania czynnosci, o ktorej mowa
w ust. 2 pkt 1, 2 i 3 nie powiadomi pisemnie pierwotnego zbywcy, t. ZGM TBS Sp. z 0. 0. w Szczecinku
o zamiarze jego zbycia lub zamiany oraz nie udokumentuje, ze zbycie lub zamiana zostata dokonana
zgodnie z zasadami zawartymi w ust. 2 pkt 1, 2§ 3.

§11. 1. Bonifikaty, o ktérych mowa w §6 ust. 2, 3i 4 nie majg zastosowania do lokali:



1) usytuowanych w wolnostojgcych domach jednorodzinnych lub dwurodzinnych, stanowigcych
jednoczesnie odrebne nieruchomosci,

2) najmowanych przez osoby posiadajgce tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego lub domu
mieszkalnego,

3) najmowanych przez osobe, ktérej matzonek jest wiascicielem innego lokalu mieszkalnego, stanowigcego
odrebng nieruchomo$¢, domu mieszkalnego, badz przystuguje jej lub matzonkowi wiasnosciowe prawo
do lokalu spoétdzielczego, bez wzgledu na istniejgce stosunki majgtkowe migdzy matzonkami.

2. W odniesieniu do lokali wymienionych w ust. 1 pkt 1, 2 i 3 zbycie nastepuje w trybie bezprzetargowym
za cene rowng wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego w drodze jednorazowej wpfaty

przed zawarciem aktu notarialnego.
Rozdziat Il
Sprzedaz pozostatych nieruchomosci gruntowych

§12. Sprzedaz pozostatych nieruchomosci gruntowych nastepuje w trybie:

1) bezprzetargowym, jezeli nieruchomos¢ nie moze by¢ zagospodarowana jako odrebna nieruchomosc
i jest niezbedna do poprawy warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej na rzecz:

a) wlascicieli lokali wyodrebnionych, proporcjonalnie do udziatu kazdego z nich w nieruchomosci
wspélnej,

b) wspolnoty mieszkaniowej w rozumieniu art. 32 ustawy z dnia 24 czerwca 2004 roku o wiasnosci lokali
(Dz. U. z2015r., poz. 1892),

2) przetargu nieograniczonego w odniesieniu do pozostatych nieruchomosci gruntowych.

§13. 1. Zarzad Spotki w przypadkach okreslonych w §12 pkt 1 udziela nabywcom nieruchomosci
bonifikaty w wysokosci 90% od wartosci gruntu, réwnej wartosci okreslonej przez rzeczoznawce
majgtkowego, jezeli nabywca/cy wptaca pozostatg nalezno$¢ w drodze jednorazowej wptaty, najpozniej
przed zawarciem aktu notarialnego.

2. W przypadku, gdy warto$¢ gruntu okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego po udzieleniu bonifikaty
jest mniejsza od wartosci ksiegowej (kapitatowej), cena sprzedazy nieruchomosci gruntowej jest rowna
wartosci ksiegowe;j.

3. W przypadku nieruchomosci gruntowej, o ktérej mowa w §12 pkt 1 zabudowanej budynkami
gospodarczymi (np. komorki, garaze), nabywcal/cy nieruchomos$ci ponoszg petng odptatnosc za te obiekty,
rowng wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego.

Rozdziat IV
Przepisy przejsciowe i koricowe

§14. Z dniem 31 marca 2016 r. tracg moc nastepujgce akty prawne:

1) Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Nr 12/NW/05/2012 z dnia 23 maja 2012 r,,
za wyjgtkiem §7 pkt 2 lit. b i pkt. 5, ktére obowigzujg wytgcznie do postgpowan, dotyczacych sprzedazy
lokali mieszkalnych, wszczetych do dnia 31 grudnia 2016 r., ktére zostang zakonczone zawarciem
umowy w formie aktu notarialnego, najpézniej do 31 grudnia 2017 r.,

2) Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikow Nr 46/NW/12/2006 z dnia 21 grudnia 2006 r.
w sprawie zatwierdzenia regulaminu okre$lajgcego zasady zbywania i wynajmowania lokali mieszkalnych
o powierzchni przekraczajgcej 80 m? powierzchni uzytkowe;.

§15. Uchwata wchodzi w zycie z dniem 01 kwietnia 2016 roku.

§16. Wykonanie uchwaty powierza sig¢ Zarzadowi Spotki.

ia Wspdlnikow




