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Rozdzial 1
Postanowienia ogolne

§1.

Niniejsze zasady reguluja zasady sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy
1 gruntow, stanowigcych wlasno$¢ Szczecinskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Spotka z o.o.

Ilekro¢ w niniejszych zasadach jest mowa o:

1) Spélce — nalezy przez to rozumie¢ Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia;

2) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gmin¢ Miasto Szczecin;

3) ustawie o gospodarce nieruchomosciami — nalezy przez to rozumie¢ Ustawe z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami;

4) ustawie o wlasnosci lokali — nalezy przez to rozumie¢ Ustawe z dnia 24 czerwca
1994 r. o wilasnosci lokali;

5) ustawie o kombatantach — nalezy przez to rozumie¢ Ustawe z dnia 24 stycznia
1991 roku o kombatantach oraz niektdrych osobach bedacych ofiarami represji
wojennych i okresu powojennego;

6) preferencyjnych $rodkach finansowych — nalezy przez to rozumie¢ preferencyjne
srodki kredytowe pochodzace z Banku Gospodarstwa Krajowego udzielone
w szczegblnosci na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (w tym kredyty w ramach KFM
i1 PIB), kredyty z Europejskiego Banku Inwestycyjnego, a takze inne udzielone na
zasadach odmiennych od komercyjnych;

7) okresie najmu - nalezy przez to rozumie¢ okres posiadania tytulu do lokalu
bedacego przedmiotem sprzedazy lub jego cze$ci przez wnioskodawce lub
wnioskodawcow.

W przypadku wnioskodawcy lub wnioskodawcow, ktorzy wstapili w stosunek najmu
po zgonie najemcy okres ten liczony bedzie od daty wstgpienia w prawa najmu
lokalu.

8) stalym zamieszkiwaniu — nalezy przez to rozumie¢ nieprzerwalne korzystanie
1 zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oraz centralizacj¢ spraw zyciowych najemcy
w lokalu mieszkalnym, bedacym przedmiotem sprzedazy przez caty okres najmu,
przy zastrzezeniu, ze najemca nie ma zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
w innym lokalu;

9) lokalu mieszkalnym - nalezy przez to rozumie¢ samodzielny lokal, o ktérym mowa
w art.2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnos$ci lokali, a takze dom
jednorodzinny, ktory sktada si¢ z jednego lokalu mieszkalnego;

10) lokalu uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ samodzielny lokal albo budynek
wolnostojacy sktadajacy si¢ z jednego pomieszczenia uzytkowego lub zespotu takich
pomieszczen stanowiacych funkcjonalng catos¢, ktory moze stanowi¢ odrgbny od
gruntu przedmiot wilasnosci 1 w ramach ktorego niemozliwe lub niecelowe jest
wyodrgbnianie poszczegdlnych lokali w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali;

11) osobie bliskiej — nalezy przez to rozumie¢ wstepnych, zstgpnych, osobe
przysposobiong oraz malzonka najemcy lub najemcow.

Czynnosci przygotowawcze do sprzedazy lokalu lub garazu podejmuje si¢ na wniosek

najemcy lokalu lub z inicjatywy Spoiki.

Do sprzedazy uregulowanej niniejszymi zasadami, w tym do zasad udzielania bonifikat

nie maj3 zastosowania przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.



o

§ 2.

Wylaczeniu ze sprzedazy podlegajg lokale 1 garaze, ktore:

1) potozone sa3 w budynkach wybudowanych lub poddanych modernizacji, przebudowie
lub rozbudowie z udziatem s$rodkow wiasnych Spoltki, zewnetrznych $rodkow
kredytowych w tym w szczego6lnosci preferencyjnych $rodkéw finansowych
pozyskanych w ramach rzagdowych programow mieszkaniowych,

2) potozone sa w budynkach lub na terenach =zlokalizowanych w kwartalach
srodmiejskich oznaczonych numerami 9, 16,17, 21, 22, 27 i 33 a takze innych
budynkach objetych programami kompleksowej rewitalizacji, z wylaczeniem lokali
potozonych
w budynkach przy al. Piastéw 14 front, al. Piastow 15 front, ul. Jana Karola
Chodkiewicza 10 front.

3) potozone sa3 w budynkach niezgodnych z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego;

4) znajduja si¢ w budynkach zlokalizowanych na terenach, dla ktorych miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zastrzega przeznaczenie inne niz dotychczas
okreslone;

5) potozone sa w budynkach wskazanych do rozbiorki;

6) potozone sg w budynkach wskazanych przez Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki jako
nieruchomos$ci docelowo przeznaczone na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
poprzez najem.

Wylaczeniu ze sprzedazy podlegaja rowniez garaze potozone na gruntach objetych

planami inwestycyjnymi Spotki.

W przypadku, gdy lokale lub garaze, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3) 1 4) podlegaty

wylgczeniu w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit

wazno$¢ z dniem 31 grudnia 2003 r., podlegaja wylaczeniu ze sprzedazy do czasu
uchwalenia nowego planu.

. Wylaczenie ze sprzedazy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2) nie dotyczy wolnych lokali pod

wzgledem prawnym i faktycznym.

§ 3.

Ceng sprzedazy lokalu lub garazu, ustala si¢ w oparciu o warto$¢ rynkowa tego lokalu lub

garazu wskazang w operacie szacunkowym sporzadzonym przez wskazanego przez

Spotke rzeczoznawce majatkowego wykonujacego czynnosci zgodnie z ustawa

o gospodarce nieruchomosciami oraz w oparciu o regulacje wynikajace z niniejszych

zasad.

Sprzedaz lokalu lub garazu, o ktérej] mowa w ust.1, odbywa si¢ z jednoczesng sprzedaza

odpowiedniego udzialu w nieruchomosci wspolnej jako prawa zwigzanego z wlasnoscia

lokalu/garazu.

Ceng zbycia odpowiedniego udziatu w prawie wlasnosci gruntu ustala si¢ na podstawie

operatu, o ktorym mowa w ust.1, z zastrzezeniem postanowien ust. 4

Jezeli zbycie dotyczy lokali mieszkalnych zbywanych z zastosowaniem bonifikat,

o ktorych mowa w § 12 niniejszych zasad cena zbycia udziatu w prawie wtasnosci gruntu

ustalona zostanie z zastosowaniem bonifikaty odpowiadajacej wysokosci bonifikaty

przyjetej dla ustalenia ceny lokalu. Przy czym nie dotyczy to sprzedazy lokali:

1) usytuowanych w budynkach posadowionych na dziatce, ktéra swoim obszarem
przekracza trzykrotnie powierzchni¢ obrysu budynku na niej posadowionego lub
liczba lokali w budynku jest nie wigksza niz 5;

2) w przypadku, o ktorym mowa w § 10 ust. 3.



§ 4.

1. W przypadku zbywania lokalu lub garazu:
1) na wniosek najemcy — najemca wplaca zaliczke w wysokosci wskazanej przez
Spotke, na poczet pokrycia kosztéw sporzadzenia operatu, o ktorym mowa w § 3 ust.
1;
2) w drodze przetargu lub rokowan — koszt przygotowania dokumentacji, w tym
operatu,
o ktéorym mowa w pkt 1, pokrywa Spotka.
2. Zaliczka, o ktorej mowa w ust.1 pkt 1:
1) w przypadku zawierania umowy sprzedazy — zaliczana jest na poczet nabycia lokalu
lub garazu;
2) w przypadku nie przystgpienia do umowy sprzedazy w terminie wskazanym przez
Spotke
z przyczyn lezacych po stronie Spotki — jest zwracana najemcy;
3) w przypadku nie przystgpienia do umowy sprzedazy w terminie wskazanym przez
Spotke,
z przyczyn lezacych po stronie najemcy — nie podlega zwrotowi.

§5.

1. Przy sprzedazy lokalu lub garazu na rzecz jego najemcy Zarzad Spotki moze na wniosek
nabywcy zaliczy¢ na poczet ceny nabycia lokalu lub garazu naklady poczynione przez
najemce¢ na przedmiot najmu, majace wpltyw na wzrost wartosci rynkowej zbywanego
lokalu lub garazu, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Czynnos$¢, o ktérej mowa w ust.l, moze zosta¢ dokonana w przypadku, gdy najemca
poczynil naktady za zgoda wynajmujacego 1 nie zostaty one uprzednio rozliczone, chyba
ze z przepisbw prawa powszechnie obowigzujacego bedzie wynikal obowigzek zwrotu
tych nakltadow takze w przypadku ich poczynienia bez zgody Spoiki.

3. Wyceny warto$ci nakladow, o ktérych mowa w ust. 1, kazdorazowo dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, w operacie o ktérym mowa § 3 ust. 1.

§ 6.

Prezes Zarzadu Spoétki lub inna osoba upowazniona do dzialania w imieniu Spotki
uprawniony jest do dokonywania wszelkich czynno$ci prawnych zmierzajacych do potaczenia
poszczegdlnych nieruchomos$ci oraz zmierzajacych do zniesienia wspdtwlasnosci
w poszczegolnych nieruchomosciach, a takze dokonywania innych czynnosci majacych na
celu regulacj¢ stanu prawnego umozliwiajaca sprzedaz lokalu, z zastrzezeniem sytuacji gdy
przepisy prawa lub postanowienia aktu zalozycielskiego Spotki wymagaé beda w tym
zakresie odrgbnej uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow.

Rozdzial 1T
Sprzedaz lokali mieszkalnych

§7.

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych moze nastapi¢ w trybie:
1)  bezprzetargowym:
a) na wniosek najemcy 1 na jego rzecz - jezeli najemca zajmuje lokal na podstawie
umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony, nieprzerwanie od co najmniej



sze$ciu miesigcy 1 nie pozniej niz przed dniem sporzadzenia aktu notarialnego
przenoszacego prawo wiasnosci lokalu wywiaze si¢ z wszelkich zobowigzan
wynikajacych z umowy najmu,

b) na rzecz najemcy — wskazane przez Zarzad Spotki lokale, ktérych zbycie
uzasadnione jest wzgledami racjonalnego gospodarowania zasobem Spoiki,

2) przetargowym — wolne lokale mieszkalne:

a) wskazane przez Zarzad Spotki, ktorych zasiedlenie zgodnie z obowigzujgcym
prawem w drodze najmu jest niemozliwe lub ktérych powierzchnia uzytkowa
przekracza powierzchnie 70 m?,

b) wskazane przez Zarzad Spotki, ktérych zbycie uzasadnione jest wzgledami
racjonalnego gospodarowania zasobem Spofki.

W przypadku zbywania lokali w trybie przetargowym, w sytuacjach o ktérych mowa
w ust. 1 pkt 2, szczegblowe zasady przeprowadzania przetargéw ustala Zarzad Spotki,

z uwzglednieniem ponizszych postanowien:

1) cene wywotawcza w przetargu ustala si¢ na poziomie nie nizszym od wartosci
wynikajacej z operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego;

2) jezeli pierwszy przetarg nie wytoni nabywcy, przeprowadza si¢ drugi przetarg
z mozliwoscig obnizenia ceny. Zarzad Spotki moze obnizy¢ cen¢ wywolawcza
lokalu nie wigcej niz o 20 % ceny wywotawczej z pierwszego przetargu;

3) jezeli drugi przetarg nie doprowadzi do wylonienia nabywcy, wyraza si¢ zgod¢ na
zbycie lokalu w drodze rokowan, ktérych szczegdétowe warunki ustali Zarzad Spotki
lub na zlecenie znalezienia nabywcy lokalu posrednikowi w obrocie
nieruchomos$ciami, z zastrzezeniem, ze posrednik ten zostanie wyloniony w trybie
ustawy Prawo zamowien publicznych, o ile zgodnie z obowigzujacymi przepisami
ustawa ta przy wyborze posrednika bedzie miata zastosowanie;

4) zbycie lokalu w drodze rokowan lub przy udziale posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami, czyli w sposob wskazany w pkt. 3, moze nastgpi¢ za ceng nie
mniejszg niz cena ustalona w wyniku obnizenia o 30 % ceny wywotawczej ustalonej
W pierwszym przetargu,

5) cena za nabycie lokalu moze zosta¢ rozlozona na nie wigcej niz pie¢ rocznych rat,
przy czym pierwsza rata platna przed zawarciem umowy przenoszacej wlasnosé
lokalu nie moze by¢ nizsza niz 50% ceny.

§ 8.

Poza przypadkami wymienionymi w § 2 wylaczeniu ze sprzedazy podlegaja rowniez lokale
mieszkalne, ktore:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)

potozone sa w budynkach przeznaczonych do remontu lub modernizacji zgodnie
z zatwierdzonymi planami inwestycyjnymi Spotki;

zostaly wynajete na czas okreslony;

potozone sa w obiektach niemieszkalnych;

zostaly oddane w najem jako lokale zamienne na czas remontu lub modernizacji
mieszkania poprzednio zajmowanego;

potozone sa w budynkach wybudowanych po 1992 roku;

potozone sg w budynkach, w ktérych po 1992 roku wykonano kompleksowy/gruntowny
remont lub przebudowe, modernizacj¢ albo rozbudowe czesci wspdlnych budynku;
zostaty przebudowane, rozbudowane lub zmodernizowane, w tym takie, w ktorych
zmieniono sposob ogrzewania z piecowego na inny i/lub w jego obrgbie wykonano w.c.
i/lub tazienke a prace te wykonata Spotka lub zostaly wykonane ze wsparciem
finansowym Spo6tki z wytaczeniem przypadkoéw opisanych w § 15;

tworza zasoéb mieszkan dla osob niepelnosprawnych, tj. przystosowane zostaty do
potrzeb 0s6b niepetnosprawnych przy udziale §rodkow finansowych Spoiki;



9) wynajete zostaly w ramach realizowanych przez Spotke programow mieszkaniowych.

§9.

1. Wolne pomieszczenie, ktore nie spelnia wymogdéw lokalu samodzielnego moze by¢

sprzedane na rzecz wiasciciela lokalu potozonego w danej nieruchomosci:

1) jako pomieszczenie przynalezne albo

2) w wyniku pofaczenia dotychczas lokalu wlasno§ciowego oraz pomieszczenia
bedacego przedmiotem przetargu.

2. Ceng¢ wyj$ciowa sprzedazy pomieszczenia, o ktorym mowa jest w ust. 1, ustala si¢ na
poziomie warto$ci rynkowej wynikajgcej z operatu szacunkowego, o ktorym mowa
w § 3 ust. 1, z wylagczeniem bonifikat, o ktorych mowa w § 12 i z wylaczeniem
przypadku, o ktorym mowa w ust. 4.

3. Sprzedaz pomieszczenia, o ktorym mowa w ust. 1 odbywa si¢ w pierwszej kolejnosci
w drodze przetargu ofertowego ograniczonego do wilascicieli lokali bezposrednio
przylegtych do lokalu potozonego na tej samej kondygnacji. Wynikiem przetargu moze
by¢ wylonienie oferenta, z ktorym zostanie zawarta przedwstgpna umowa sprzedazy.
Ostateczne zawarcie umowy moze zosta¢ uwarunkowane uzyskaniem zaswiadczenia
o samodzielno$ci lokalu powstatego w wyniku potaczenia dotychczas zajmowanego
lokalu oraz dodatkowego pomieszczenia stanowigcego przedmiot przetargu.

4. W przypadku, gdy pomieszczenie, o ktdrym mowa w ust. 1, ktdre sgsiaduje przez Sciang
wylacznie z jednym lokalem wlasnosciowym potozonym na tej samej kondygnacji,
sprzedaz moze by¢ dokonana w trybie bezprzetargowym na rzecz wlasciciela tego lokalu.
W takim przypadku cena pomieszczenia nie moze by¢ nizsza niz warto$¢ ustalona
w operacie szacunkowym przez rzeczoznawc¢ majatkowego powigkszona o 10%. Cene
ustala Zarzad Spotki.

5. Sprzedaz pomieszczenia, ktore nie zostato zbyte w trybie okreslonym w ust. 3 albo w ust.
4 nastepuje w drodze przetargu ofertowego, ograniczonego do wiascicieli lokali
polozonych w danej nieruchomosci o ile obowigzujace przepisy prawa i stan faktyczny
pomieszczenia beda umozliwiaty jego sprzedaz.

§ 10.

1. Sprzedaz lokalu bedacego przedmiotem wspdinajmu lub zajmowanego przez wigcej niz
jednego najemce na podstawie odrgbnych umoéw najmu, nastgpuje na wspotwlasnose
wszystkich jego najemcow, z zastosowaniem bonifikat, o ktérych mowa w § 12 z tym, ze
warto$¢ stosownych bonifikat podwyzsza si¢ o 5 punktow procentowych, jednak nie
wigcej niz do 95 %.

2. W przypadku sprzedazy lokalu, w ktorym zostata zawarta umowa najmu wolnej jego
cze$ci w wyniku rozgeszczenia, ustala si¢ wysoko$¢ bonifikat zgodnie z postanowieniami
§ 12ust. 3 odrebnie dla kazdej czegsci lokalu tj.:

a) stanowigcej pierwotny przedmiot umowy najmu,
b) czg$ci zwigkszajace] przedmiot najmu.

3. W przypadku sprzedazy lokalu, ktorego tylko czgs$¢ objeta jest umowa najmu, bonifikata
ustalona zgodnie z § 12 ust. 3 przystuguje tylko do tej powierzchni lokalu, na ktorg
zawarta jest umowa najmu.

§ 11.

1. Bonifikaty nie udziela si¢ w przypadku, gdy najemca lub jego malzonek posiadaja lub
posiadali w okresie 5 lat poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego na rzecz najemcy, tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego,
nieruchomosci zabudowanej przeznaczonej na cele mieszkalne lub do ich czesci.



Przepis ust. 1 stosuje si¢ bez wzgledu na istniejace migedzy matzonkami stosunki

majatkowe.

Przepis ust. 1 nie ma zastosowania w przypadku:

1) dokonania zamiany posiadanego tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego,
nieruchomosci zabudowanej przeznaczonej na cele mieszkalne lub do ich czesci na
lokal mieszkalny bedacy przedmiotem wniosku o sprzedaz,

2) gdy tytul prawny do udzialu w prawie wilasnosci innego lokalu mieszkalnego lub
nieruchomosci zabudowanej przeznaczonej na cele mieszkalne zostat nabyty w spadku
1 jednoczes$nie suma posiadanych przez najemce 1 jego malzonka udziatow jest
mniejsza niz 1.

§ 12.

Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowi kwote réwng warto$ci rynkowej
wynikajacej z operatu, o ktorym mowa § 3 ust.1, z zastrzezeniem ust. 2-12.
W przypadku sprzedazy lokalu na rzecz najemcy, ceng sprzedazy jest cena wynikajaca
z pomniejszenia wartosci rynkowej lokalu, o ktérej mowa w ust.1, o zastosowane
bonifikaty oraz wptacong zaliczke, o ktoérej mowa w § 4.
Ustala si¢ nastgpujace bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego sprzedawanego na rzecz
najemcy bedacego osoba fizyczng, o ktorym mowa w § 7ust. 1 pkt la, ktory legitymuje
si¢ okresem najmu i statego zamieszkiwania:
1) jezeli wniosek o sprzedaz lokalu mieszkalnego ztozono w okresie od dnia 1 lipca
2026 r. do dnia 31 grudnia 2026 r. — w wysokosci:
a) 20 % — gdy okres naymu wynosi ponizej 5 lat;
b) 45 % — gdy okres najmu wynosi od 5 do 10 lat;
c) 75 % — gdy okres najmu wynosi powyzej 10 lat do 20 lat;
d) 85 % — gdy okres najmu wynosi powyzej 20 lat;
2) jezeli wniosek o sprzedaz lokalu mieszkalnego ztozono w okresie od dnia 1 stycznia
2027 r. do dnia 31 grudnia 2027 r. — w wysokoSci:
a) 15 % — gdy okres najmu wynosi ponizej 5 lat;
b) 40 % — gdy okres najmu wynosi od 5 do 10 lat;
c) 65 % — gdy okres naymu wynosi powyzej 10 lat do 20 lat;
d) 75 % — gdy okres najmu wynosi powyzej 20 lat;
3) jezeli wniosek o sprzedaz lokalu mieszkalnego ztozono w okresie od dnia 1 stycznia
2028 r. do dnia 31 grudnia 2028 r. — w wysokosci:
a)10 % — gdy okres najmu wynosi ponizej 5 lat;
b) 35 % — gdy okres najmu wynosi od 5 do 10 lat;
c) 55 % — gdy okres naymu wynosi powyzej 10 lat do 20 lat;
d) 65 % — gdy okres najmu wynosi powyzej 20 lat;
4) jezeli wniosek o sprzedaz lokalu mieszkalnego ztozono w okresie od dnia 1 stycznia
2029 r. do dnia 31 grudnia 2029 r. — w wysokosci:
a) 5% — gdy okres najmu wynosi ponizej 5 lat;
b) 30 % — gdy okres najmu wynosi od 5 do 10 lat;
c) 45 % — gdy okres naymu wynosi powyzej 10 lat do 20 lat;
d) 55 9% — gdy okres najmu wynosi powyzej 20 lat;
5) jezeli wniosek o sprzedaz lokalu mieszkalnego ztozono w okresie od dnia 1 stycznia
2030 r. — w wysokosci:
a) 25 % — gdy okres najmu wynosi od 5 do 10 lat;
b) 35 % — gdy okres najmu wynosi powyzej 10 lat do 20 lat;
c) 45 % — gdy okres najmu wynosi powyzej 20 lat.
W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz os6b bedacych kombatantami
w rozumieniu ustawy o kombatantach ustala si¢ dodatkowa 10 % bonifikat¢ od ustalonej
ceny sprzedazy lokalu, po zastosowaniu bonifikaty wynikajacej z ust.3.



9]

10.

11.

12.

13.

W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz o0so6b bedacych pionierami
Szczecina, ustala si¢ dodatkowa 10 % bonifikate od ustalonej ceny sprzedazy lokalu, po
zastosowaniu bonifikaty wynikajacej z ust.3.

Podstawa do udzielenia niniejszej bonifikaty jest posiadanie wydanej w tym zakresie

stosownej legitymacji.

W razie zbiegu praw do bonifikat z tytutow, o ktorych mowa w ust. 4 1 5 stosuje si¢

jedna bonifikate w wysokosci 10 %.

Bonifikaty, o ktorych mowa w niniejszym paragrafie maja zastosowanie wytacznie do

najemcy, ktory posiadat tytut prawny do lokalu mieszkalnego na dzien wniesienia przez

Gming Miasto Szczecin aportem do Spotki nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal,

a takze osob, ktore wstapilty w prawa najmu po takim najemcy.

Wytaczenie, o ktorym mowa w ust. 7 nie dotyczy wnioskow ztozonych przed 8 kwietnia

2022 roku.

W przypadku, gdy $redni miesigczny dochdd osdb wchodzacych w sktad gospodarstwa

domowego najemcy, przez co nalezy rozumie¢ najemc¢ i1 osoby uprawnione do

wspolnego zamieszkiwania z najemca, osiagnigty w roku kalendarzowym
poprzedzajacym sprzedaz lokalu przekracza:

1) 150 % maksymalnej wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie danego lokalu w
najem, obowigzujacej w dniu sprzedazy lokalu— wysokos¢ bonifikaty wynikajaca z §
12 pomnigejsza si¢ o 50 punktéw procentowych;

2) 200 % maksymalnej wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie danego lokalu w

najem, obowigzujacej w dniu sprzedazy lokalu — bonifikaty wynikajacej z § 12
bonifikaty nie udziela sig.
Przy czym przez maksymalng wysoko$¢ $redniomiesigcznego dochodu
uzasadniajacg oddanie lokalu w najem, o ktérej mowa w ust. 1, nalezy rozumie
dochodd, o ktorym mowa w Uchwale nr 31/2023 Nadzwyczajnego zgromadzenia
Wspdlnikow Szczecinskiego TBS Sp. Z 0.0. z dnia 13 pazdziernika 2023 w sprawie
przyjecia Zasad gospodarowania lokalami mieszkalnymi stanowigcymi zasob
Szczecinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Jezeli w okresie 10 lat przed data sprzedazy lokalu, zostaty w nim wykonane na koszt
Spotki prace majace na celu poprawe standardu technicznego Ilub standardu
funkcjonalnego lokalu, do ceny sprzedazy lokalu ustalonej na zasadach okreslonych
w niniejszym rozdziale po uwzglednieniu bonifikat, moze zosta¢ dodana warto$¢ tych
naktadow remontowych. Decyzje w tym zakresie podejmuje Zarzad Spotki.
Jezeli w okresie ostatnich 5 lat poprzedzajacych ztozenie wniosku o wykup lub
w okresie od dnia ztozenia wniosku o wykup do dnia sprzedazy wnioskodawca posiadat
zalegtos¢ z tytulu braku biezacego oplacania czynszu wraz z optatami dodatkowymi,
ktorej wysoko$¢ przekracza 6-krotno$¢ miesigcznych naleznosci z tytutu najmu liczonych
wedlug wymiaré6w pierwszego miesigca roku kalendarzowego, w ktorym dochodzi do
zbycia lokalu - przystugujaca mu bonifikate wynikajacg z ust.3 obniza si¢ o 20 punktéw
procentowych.

W przypadku, gdy najemca skorzystal z pomocy Spotki w formie umorzenia naleznosci

z tytulu uzytkowania lokalu, cen¢ lokalu po zastosowaniu bonifikat powigcksza si¢

o kwote odpowiadajaca wielkosci umorzenia powigkszonej o poniesione koszty zwigzane

z prowadzonymi dzialaniami windykacyjnymi.

W przypadku rezygnacji najemcy z realizacji wniosku o sprzedaz lokalu mieszkalnego

z bonifikatg, kolejna sprzedaz lokalu moze nastagpi¢ wytacznie za cen¢ réwng wartosci

rynkowej wynikajacej z operatu szacunkowego.

§13
Jezeli nabywca lokalu mieszkalnego zbedzie lokal lub wykorzysta go na inne cele niz

mieszkalne przed uptywem 5 lat od dnia nabycia, jest zobowigzany
do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie oraz kwoty stanowiacej rdznice miedzy



warto$cig nabywanego udzialu w prawie wilasnosci gruntu wynikajagca z operatu
szacunkowego a ceng sprzedazy tego udziatu, po ich waloryzacji dokonanej na zasadach
okreslonych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Jezeli nabywca lokalu mieszkalnego korzystajac z uprawnien wlascicielskich
wynikajacych z przepisow ustawy o wilasnosci lokali przed uptywem 5 lat od daty
zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego z zastosowaniem bonifikaty, be¢dzie
glosowat przeciwko podjeciu uchwat wspolnoty mieszkaniowej dotyczacych wykonania
niezb¢dnych remontdw czgsci wspdlnych nieruchomosci, bedzie wstrzymat si¢ od
glosowania nad tymi uchwalami, nie bedzie bral udzialu w gltosowaniu (co zostanie
potwierdzone stosowanym zapisem w protokole z zebrania lub na liscie do glosowania)
albo bez uzasadnionej przyczyny uchylal si¢ bedzie od wzigcia udzialu w zebraniu
wspoélnoty, pomimo skutecznego zawiadomienia, ktérego porzadek obrad obejmowat
bedzie te sprawy, jak roOwniez bez zaistnienia przestanek zawartych w art. 25 ust.1 ustawy
o wlasnos$ci lokali podejmie dziatania zmierzajace do uchylenia uchwal dotyczacych
wykonania niezbednych remontow czgsci wspolnych nieruchomosci (przesadzajace
w tym zakresie bedzie prawomocne orzeczenie sagdu) badz w inny sposob utrudniat bedzie
przeprowadzenie planowanych remontow, jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie oraz kwoty stanowigcej réznice miedzy warto$cig nabywanego
udzialu w prawie wtasno$ci gruntu wynikajaca z operatu szacunkowego a ceng sprzedazy
tego udziatu, po ich waloryzacji, na zasadach okreslonych w ust. 1.

Przepis ust. 1 nie ma zastosowania, gdy zbycie nastapilo na rzecz osoby bliskiej,
z zastrzezeniem ust. 4.

Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio, gdy osoba bliska zbedzie lub wykorzysta
nieruchomo$¢ lokalowa na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed
uplywem 5 lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia.

Przepis ust. 2 stosuje si¢ takze w sytuacji, gdy wskazane w ust. 2 czynnosci dokona lub
odpowiednio zaniecha osoba bliska, ktora nabyta lokal przed uptywem 5 lat, liczac od
dnia pierwotnego nabycia.

. Przepisy ust. 4 i 5 dotycza takze osoby bliskiej, ktora w prawa wilasnosci tego lokalu
weszla w wyniku spadkobrania.

. W celu zabezpieczenia roszczen Spotki zwigzanych ze zwrotem bonifikaty oraz réznicy

miedzy warto$cig nabywanego udzialu w prawie wlasnosci gruntu wynikajaca z operatu
szacunkowego a ceng sprzedazy tego udzialu ustanawiana bedzie hipoteka na zbywane;j
nieruchomosci.

§ 14.

Przy sprzedazy na rzecz najemcy lokalu wraz z udzialem w prawie wlasnosci gruntu
1w czesciach wspolnych budynku, nabywca obowigzany jest uisci¢ cene sprzedazy przed
datg zawarcia umowy sprzedazy.

W przypadku sprzedazy lokalu dopuszcza si¢ zaptate z wykorzystaniem S$rodkow

pochodzacych z kredytu bankowego. W takim przypadku platnos¢ nastepuje

z uwzglednieniem nastgpujacych czynnosci:

1) nabywca lokalu przed zawarciem umowy w formie aktu notarialnego przenoszacej
wiasno$¢ lokalu jest zobowigzany do dostarczenia umowy kredytowej banku
udzielajgcego kredyt, zobowigzujacej bank do przelania na rachunek Spoéiki ustalone;j
kwoty w terminie wskazanym umow3 kredytu, jednak nie dtuzszym niz w ciagu 14
dni od dnia podpisania umowy sprzedazy lokalu. W uzasadnionych przypadkach
Zarzad Spotki moze wyrazi¢ zgod¢ na wydtuzenie wskazanego powyzej terminu;

2) nabywca lokalu przed zawarciem umowy w formie aktu notarialnego przenoszacej
wiasnos$¢ lokalu, uiszcza kwote stanowigcg réznice miedzy ceng sprzedazy a kwota
kredytu przyrzeczonego przez bank. Za spetnienie tego warunku uznaje si¢ uznanie
rachunku bankowego Spotki wskazanego do dokonania zaplaty catg nalezng kwota.



W przypadku, gdy cena sprzedazy lokalu na rzecz najemcy ustalona jest w catosci lub w
cze¢Sci w wysokoSci réwnej wartosci rynkowej albo gdy udzielona bonifikata nie
przekracza 50% ceny lokalu, Zarzad Spotki na wniosek najemcy moze roziozy¢ cene
lokalu na réwne raty miesi¢czne, kwartalne albo roczne, przy czym okres sptaty nie moze
by¢ dtuzszy niz 5 lat. Zasady ptatnosci rat i zabezpieczenia ich zaptaty ustala Zarzad.

§ 15.

W przypadku lokali mieszkalnych o powierzchni powyzej 70 m2, ktorych remont zostat
przeprowadzony przez osobe, z ktorg Spotka zawarta umowe najmu w zamian za remont
lokalu, zasady opisane w niniejszym Rozdziale, za wyjatkiem przepisu ust. 3 w § 14, nie
majg zastosowania. W takim przypadku sprzedaz na rzecz najemcy odbywac si¢ bedzie
na zasadach analogicznych jakie w tym czasie beda obowigzujace dla komunalnego
zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Szczecin.

Przepis ust 1 nie stosuje si¢ do lokali wytaczonych ze sprzedazy na podstawie § 21 § 8
uchwaty.

Rozdzial 111
Sprzedaz lokali uzytkowych

§ 16.

Sprzedaz lokali uzytkowych moze nastapi¢ w trybie:

l.

1) przetargowym lub w trybie rokowan — wolne lokale uzytkowe, o ktérych sprzedazy
zdecydowato Zgromadzenie Wsp6lnikow Spotki na wniosek Zarzadu Spotki;

2) bezprzetargowym — na rzecz dotychczasowego najemcy, ktory zajmuje lokal na
podstawie umowy najmu zawarte] na czas nieoznaczony, nieprzerwanie od co
najmniej szeSciu miesigcy 1 prowadzi w nim dzialalno$¢ gospodarczg lub
wykorzystuje go dla potrzeb prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, zgodnie
z zawartag umowg najmu od co najmniej dwudziestu czterech miesigcy.

§17.

Poza przypadkami wymienionymi w § 2 wylaczeniu ze sprzedazy podlegaja lokale

uzytkowe:

1) wynajmowane na warunkach preferencyjnych partiom, stowarzyszeniom,
organizacjom spotecznym oraz innym podmiotom nie prowadzacym dziatalno$ci
komercyjnej;

2) za gospodarowaniem, ktorymi w ramach zasobu wlasnego przemawia interes Spotki;

3) polozone w obiektach uzytecznosci publicznej;

4) polozone wylacznie w kondygnacji piwnicznej, z zastrzezeniem ust. 2.

Lokal uzytkowy potozony w kondygnacji piwniczne] moze zosta¢ sprzedany, jezeli

uzytkowanie tego lokalu, wedlug opinii osoby z uprawnieniami projektowymi, nie

uniemozliwi przeksztalcenia w lokal uzytkowy lokalu mieszkalnego potozonego

w kondygnacji parterowej, usytuowanego w catosci lub w cze$ci nad sprzedawanym

lokalem.

Sporzadzenie opinii dotyczacej wolnych lokali, o ktérej mowa w ust. 2, zleca Spotka

1 ponosi koszty jej wykonania. Koszty sporzadzenia opinii w przypadku lokali bedacych

W najmie ponosi najemca.



§ 18.

1. Cena sprzedazy lokalu uzytkowego, zbywanego zgodnie z:
1) § 16 pkt 1 - stanowi kwote uzyskang w wyniku przetargu, ktorg nabywca uiszcza
jednorazowo, chyba ze zachodzi sytuacja opisana w § 20;
2) § 16 pkt 2 -  stanowi kwote roéwng jego wartosci rynkowej, ustalong
w operacie szacunkowym, o ktorym mowa w § 3 ust.1, ktorg nabywca uiszcza
jednorazowo, chyba ze zachodzi sytuacja opisana w § 20.
2. Cena sprzedazy lokalu uzytkowego podlega zaplacie przed data zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ lokalu. Za spetnienie tego warunku uznaje si¢ uznanie rachunku
bankowego Spotki wskazanego do dokonania zaplaty calg nalezng kwota.

§ 19.

W przypadku sprzedazy lokalu w sytuacji, o ktérej mowa w § 16 pkt 1, przepisy § 7 ust. 2
stosuje si¢ odpowiednio.

§ 20

W przypadku, gdy nabywca lokalu przy uiszczaniu jego ceny korzysta z kredytu bankowego,

ptatnos$¢ odbywa si¢ w nastgpujacy sposob:

1) nabywca lokalu przed zawarciem umowy w formie aktu notarialnego przenoszacej
wlhasnos$¢ lokalu jest zobowigzany do dostarczenia umowy kredytowej banku
udzielajacego kredyt, zobowigzujacej bank do przelania na rachunek Spoiki ustalonej
kwoty w terminie wskazanym umowa kredytu, jednak nie dtuzszym niz w ciaggu 14 dni
od dnia podpisania umowy sprzedazy lokalu. W uzasadnionych przypadkach Zarzad
Spotki moze wyrazi¢ zgod¢ na wydtuzenie wskazanego powyzej terminu;

2) nabywca lokalu przed zawarciem umowy w formie aktu notarialnego przenoszacej
wlasnos$¢ lokalu, uiszcza kwote stanowigcg roznice miedzy ceng sprzedazy a kwota
kredytu przyrzeczonego przez bank. Za speinienie tego warunku uznaje si¢ uznanie
rachunku bankowego Spotki wskazanego do dokonania zaptaty catg nalezng kwota.

Rozdzial IV
Sprzedaz garazy

§ 21.

Sprzedaz garazy moze nastapic:

1) w trybie bezprzetargowym — na rzecz dotychczasowego najemcy;

2) w trybie przetargowym — wolne garaze, o ktorych sprzedazy zdecydowalo Zgromadzenie
Wspolnikow Spotki na wniosek Zarzadu Spoéiki. Zapisy § 7 ust. 2 stosuje sig
odpowiednio.

§ 22.

1. Garaz, bedacy przedmiotem najmu moze zosta¢ sprzedany na rzecz jego najemcy na
odrebng wlasnos¢, z uwzglednieniem § 3 ust.2.

2. Garaz wolno stojacy, ktéry nie moze by¢ zbyty na odregbng od gruntu wiasnose,
usytuowany na gruncie przynaleznym do budynku mieszkalnego, moze by¢ sprzedany
tylko, jako pomieszczenie przynalezne do lokalu potozonego w danym budynku.

3. W przypadku sprzedazy domu jednorodzinnego, garaz traktowany jest jako
pomieszczenie przynalezne.



§ 23.

W przypadku sprzedazy garazy stosuje si¢ odpowiednio postanowienia §18-20

1.

Rozdzial V
Sprzedaz gruntow

§ 24.

Sprzedaz gruntow moze by¢ dokonana w trybie:
1) przetargowym,;
2) Dbezprzetargowym:
a) na wniosek 1 rzecz wiasciciela nieruchomosci budynkowej lub lokalowej
przylegajacej do dziatki gruntu ktéra moze stanowi¢ przedmiot sprzedazy,
w przypadku, gdy dziatka gruntu jest niezbedna do wykonania prac
budowlanych zwigzanych z budowa, przebudowa, rozbudowsa, nadbudowa,
termoizolacjg lub innymi pracami w przedmiotowej nieruchomosci,
b) na wniosek wspdlnoty mieszkaniowej lub z inicjatywy Spotki w przypadku
przeprowadzania regulacji stanu prawnego nieruchomos$ci — dziatki gruntu
z zabudowg stanowigca czg$¢ budynku wspolnoty mieszkaniowej sasiedniej
nieruchomo$ci na rzecz wlascicieli;
c) rokowan.
Do sprzedazy gruntow:
1) stosuje si¢ odpowiednio postanowienia § 7 wust. 2 niniejszych zasad oraz
postanowienia pkt 2 i 3 niniejszego ustepu,
2) warto$¢ gruntu ustalana jest na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego
przez rzeczoznawce majatkowego wskazanego przez Spotke,
3) do ceny sprzedazy moga zosta¢ doliczone koszty zwigzane z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy m. in. przygotowanie dokumentacji geodezyjnej,
technicznej, koszty sporzadzenia operatu szacunkowego i inne.

§ 25.

. W przypadku zbywania w trybie § 24 ust.1 pkt 2 lit. b w ramach prowadzonej regulacji

stanu prawnego nieruchomosci, udziatow w dzialce gruntu z zabudowg stanowigca cze$¢

budynku mieszkalnego sgsiedniej nieruchomosci wspdlnoty mieszkaniowej, ktorej

cztonkiem bylto lub jest Spotka lub Gmina, w zalezno$ci od wyrazonej przez wiascicieli
lokali wyodrebnionych woli (zgody) na uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci,
zbycie tych udzialow moze nastapi¢ przy uwzglednieniu ponizszych zasad:

1) zbycie udziatbw moze nastgpi¢ po cenie obnizonej, nie mniejszej jednak niz 1 zi netto
od kazdego nabywajacego plus podatek VAT jezeli czynno$¢ opodatkowana bedzie
takim podatkiem,

2) Spoétka moze ponies¢ koszty zwigzane ze zbywaniem udziatow, w tym
w szczegolnosci koszty sagdowe 1 notarialne.

. W przypadku zbywania udziatow za cen¢ réwna lub mniejsza od kosztéw sporzadzenia

operatu szacunkowego okreslajagcego wartos¢ nieruchomosci, ktorej udzialy sa zbywane,
dopuszcza si¢ odstapienie od sporzadzenia tego operatu.

. Zbycie udziatow, nastepuje w sytuacji wyrazenia zgody na takie nabycie przez wspolnote

mieszkaniowa, jezeli zgodnie z obowigzujacymi przepisami zgoda taka bedzie wymagana.



Rozdzial VI
Postanowienia koncowe

§ 26.

. Wszelkie czynnosci zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci wykonuje samodzielnie Zarzad
Spoiki lub osoby, ktorym udzielono stosownego pelnomocnictwa.

. Zawarcie umowy sprzedazy przedwstepnej lub ostatecznej, (w zaleznosci ktéra z tych
umoéw bedzie zawierana jako pierwsza) powinno nastgpi¢ w terminie 30 dni od dnia
zakonczenia postgpowania przetargowego.

. Koszty zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci ponosi w cato$ci nabywca, z zastrzezeniem
postanowien § 25 ust. 1 pkt 2.

. Zarzad Spotki ma prawo do zakonczenia, zarzadzenia przerwy w postepowaniu lub
odstapienia od postgpowania, bez podania przyczyn.

. W razie skorzystania przez Zarzad Spoéiki z uprawnienia, o ktorym mowa w ust. 4 Zarzad
jest obowigzany na najblizszym posiedzeniu Rady Nadzorczej zlozy¢ sprawozdanie
Z postgpowania.

. Sprawy nieuregulowane lub wymagajace podjecia decyzji w sposdéb odmienny niz
okreslono w niniejszym zataczniku, beda rozpatrywane w drodze indywidualnych uchwat
podejmowanych przez Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki.



