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dot.  udostepnienia informacji mezb@dn ch do udzielenia odpowiedzi na interpelacje z dnia

30 maja 2018r. Radnej Rady Miejskiej Sierpca Pani Barbary Gil , zarejestrowanej
pod nr W0O.0003.68.2018.

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w Sierpcu
odpowiadajac w sprawie interpelacji Radnej Rady Miejskiej Sierpc Pani Barbary Gil, zarejestrowane;j
pod nr W0.0003.68.2018, uprzejmie informuje, ze:

1) Prawo pierwokupu wedug art. 596 Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi, ze jezeli ustawa lub
czynno$¢ prawna zastrzega dla jednej ze stron pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na
wypadek, gdyby druga strona sprzedala rzecz osobie trzeciej, stosuje si¢ przepisy Kodeksu
cywilnego. Takim szczegdlnym przepisem wynikajacym z ustawy jest np. art. 109 ust 1 pkt 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, iz gminie przysluguje prawo
pierwokupu w przypadku sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio pirzez
sprzedawceg od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego.

Drugim Zrédtem prawa pierwokupu jest umowa stron, o ile.to prawo jest w umowie zastrzezone.

W omawianym przypadku w umowie najmu zawarte] pomigdzy TBS-em, a najemca lokalu

prawo pierwokupu nie zostalo zastrzezone.

Prawo pierwokupu przewidziane jest tez dla najemcy mieszkania komunalnego, gdzie mozna

dokonac sprzedazy bez przeprowadzania przetargu.

Zasob mieszkaniowy Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w Sierpcu nie jest
zasobem komunalnym. Wynika to z tresci ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ktéry méwi, iz przez
mieszkaniowy zasob gminy nalezy rozumie¢ lokale stanowigce wlasnos¢ gminy albo gminnych

0sOb prawnych lub spdlek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw

budownictwa spolecznego.
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Wylaczenie zasobéw lokalowych TBS-6w z zasobéw mieszkaniowych gminy powoduje, iz przy

ich zbyciu nie stosuje sie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wylaczajacych w

szczegblnych przypadkach tryb przetargowy. ‘

Najemca zlozyt na pismie wol¢ wykupu przedmiotowego lokalu deklarujgc cene nabycia
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej ponizej ceny rynkowej ustalonej przez Rzeczoznawce

Majatkowego. Spétka wstrzymata procedur¢ przetargu przedstawiajac najemcy warunLi

|

sprzedazy lokalu w pismie bedacym zaproszeniem do udzialu w przetargu pisemnyrln

2) W pismie dokonujacym wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego n‘r 5

nieograniczonym dot. sprzedazy nieruchomosci lokalowe;j.

i
i

polozonego w budynku przy ul. Poziomkowej 2 w Sierpcu,Towarzystwo Budownict‘ra

Spolecznego Spétka z 0. 0. w Sierpcu podato podstawe prawng wypowiedzenia, to jest:

- art. 30 ust. 5 pkt 4) ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995t. o niektérych formach popierénia

'

- art. 11 ust. 3 pkt 2) i ust. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o0 ochronie praw lokatorow.

budownictwa mieszkaniowego (tekst jednolity Dz. U. z 2017r. poz. 79 z pézn. zm.),

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z
2016r. poz. 1610 z pézn. zm.),

|
- oraz § 81§ 11 pkt 2 umowy najmu z dnia 17 lutego 2001 r. ‘

Jako przyczyng wypowiedzenia podano uzyskanie przez Najemcow tytutu prawnego do innego
lokalwbudynku mieszkalnego na terenie Miasta Sierpca. ‘

3) Zasady waloryzacji kaucji mieszkaniowej przy zwrocie kaucji sg zréznicowane w zaleZnos’ci od
daty wplaty kaucji. Kaucja wptacona przez najemcoéw w okresie od 12 listopada 1994 r. do 10

lipca 2001 ., to jest w okresie obowiazywania ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali

mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998r. poz. 787, z pézn. zm.) - zgodnie z
przepisem przejSciowym jakim jest art. 36 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochrqnie
praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - podlega
zwrotowl w zwaloryzowanej kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wptacaniu procentowi
wartosci odtworzeniowej lokalu obowiazujacej w dniu jej zwrotu, przy czym nie moze iayc'
nizsza od kwoty kaucji wplaconej przez najemce. Zgodnie z art. 33 ustawy z dnia i26

pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

(1. Dz. U. 2 2018r. poz. 1020), w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 4 tej ustawy sto.fisuje

@ |
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si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréﬁw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.




Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego

wlasnosci przez najemcg, po potrgceniu naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu.

Ponadto warto$¢ odtworzeniowa lokalu, ktéra wyznacza iloczyn powierzchni lokalu i wskaznika
przeliczeniowego 1 m kw. powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ustalana jest co

kwartal przez wojewode mazowieckiego. Zatem do doktadnego wyliczenia kaucji do zwrotu

wymagane jest ustalenie daty zwrotu kaucji.

Z powyzszych przyczyn wniosek najemcy o podanie wysokosci kaucji do zwrotu jest

przedwezesny. W odpowiednim czasie kaucja do zwrotu bedzie obliczona zgodnie z przepisami,

a w razie zastrzezen przystuguje prawo dochodzenia roszczenia na drodze sadowej.

W zalaczeniu:

1; Zatacznik nr 1 do pisma z dnia 19 czerwca 2018r. w sprawie dot. udostepnienia informagji
niezbednych do udzielenia odpowiedzi na interpelacje z dnia 30 maja 2018r. Radnej Rady
Miejskiej Sierpca Pani Barbary Gil, zarejestrowanej  pod — nr WO.0003.68.2018. -
Poziomkowa 2 m. 5 - chronologia wydarzenn — stan faktyczny ustalony w oparciu o
dokumenty bedgce w posiadaniu Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Sp. z 0.0. w Sierpcu.

Qurzvmujy:
I. Jaroslaw Perzynski Burmistrz Miasta Sierpe — UM Sierpe ul. Piastowska 11A. 09-200 Sierpe,

2. afa-"TBS Sp. z 0.0. w Sierpcu.
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Zalgeznik nr 1 do pisma z dnia 19 czerwea 2018x.
Nr L. dz./120 /2018
W sprawie dol. udostepnienia informacji niezbgdnych do udzielenia odpowiedzi na
interpelacje z dnia 30 maja 2018r. Radnej Rady Miejskiej Sierpca Pani
Barbary Gil zarejestrowanej pod nr W0.0003.68.2018.

Poziomkowa 2 m. 5 - chronologia wydarzen — stan faktyczny ustalony w oparciu o dokumenty
dowodowe bedace w posiadaniu Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.

w Sierpeu

. W dniu 17.02.2001r. TBS Sp. z 0.0. w Sierpcu z chwilg zawarcia umowy najmu oddal
najemcy w najem lokal mieszkalny oznaczony nr 5 polozony przy ul. Poziomkowej 2/ w
Sierpcu. Na pokrycie naleznosci z tytutlu najmu najemcy wniesli kaucje zabezpieczajgcg w
kwocie 9.984,98 zt (§ 6 pkt 1 umowy najmu).

Jak wynika z tresci § 3 pkt 1 ww. umowy wysoko$¢ kaucji zostata obliczona w wysokoscl
7.5 % wartosci odtworzeniowej lokalu (7.5 % x 3.222,00 zt x 41,32 nn 1 =9984,98 zl).

2. W wyniku przyjecia wartosci odtworzeniowej lokali w kwocie 3.222,00 zt zamiast w
kwocie 2.420,00 zI. TBS Sp. z o.0. pismem z dnia 20.01.2003r. poinformowal najemcéw
budynku przy ul. Poziomkowej 2 w Sierpcu o zmniejszeniu wysokosci pobranych od nich
kaucji
W zwigzku z powyzszym na rzecz najemcéw dokonano stosownych zwrotow nadptaconych

kaucji.

L

Kaucja zabezpieczajgea wplacona przez najemcoéw w dniu zawarcia umowy najmu (w
dniu obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych Dz. U. Z 1998r. Poz. 787, z p6zn. zm.) winna by¢ zwrécona na zasadach
okreslonych w art. 36 ust. 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. O ochronie praw lokatorow,
micszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. Z 2016r. poz.
1610 7 pozn. zm.) w zwiazku z art. 33 Ustawy i zapisami umowy najmu § 6 pkt 6 i 7: kaucja
podlega zwrotowi w terminie 30 dni od dnia ustania stosunku najmu i opréznienia
lokalu. Kaucja podlega zwrotowi w zrewaloryzowanej wysoko§ci, odpowiedni do
wzrostu warto$ci odtworzeniowej lokalu w dniu jego opréznienia.

Poniewaz lokal mieszkalny nie zostal protokolarnie odebrany Najemea nie otrzymal
zwrotu kaucji.

4. Pismem z dnia 07.12.2016r., ktére wplyneto do biura Spétki w dniu 09.12.2016r. Najemcy
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lokalu mieszkalnego zwrdcili si¢ z prosba o przeniesienie praw najmu na rzecz petnoletnigj
corki. Oswiadczajac jednoczesnie, ze powyzsze spowodowane jest tym, iz nabyli prawa
wlasnosci do domu jednorodzinnego zlokalizowanego na teranie miasta Sierpc.

TBS Sp. z o.0. w Sierpcu pismem z dnia 29.12.2016r. przekazal najemy nastepujgce
stanowisko: Wniosek o ,przeniesicnie prawa najmu” do lokalu mieszkalnego nr 5
polozonego w budynku przy ul. Poziomkowej 2 w Sierpeu na cérke, nie moze by¢
uwzglgdniony z powodu braku podstawy prawnej.

Prawo najmu lokalu mieszkalnego, jako stosunek prawny obligacyjny, jest niezbywalne, co

oznacza. ze Najemca nie ma mozliwosci prawnej przeniesienia na inng osobe swoich
uprawnien wynikajgeych z umowy najmu.

W trakeie trwania stosunku najmu nie mogg nastgpowac przeksztalcenia podmiotowe po
stronie najemcy, moze tylko, za zgoda Wynajmujacego, oddaé rzecz w podnajem lub w
bezplatne uzywanie.  Jedyny wyjgtek przewidziany jest w art. 691 k.., ktory
przewiduje, w razie $mierci najemcy, wstgpienie w stosunek najmu z mocy prawa
przez osoby wymienione w tym przepisie i po spelnieniu okreSlonych tam przestanek.
Woww. stanowisku TBS poinformowal o mozliwoscei ewentualnego dokonania zbycia
przedmiotowego lokalu mieszkalnego na rzecz Najemcow — po ustanowieniu odrebnej
wiasnodcei lokalu, wowcezas najemcy mogliby swobodnie dysponowaé¢ prawem wiasnosci
lokalu,

Pismo wystosowane przez Spotke pozostato bez odpowiedzi najemcéw.

W dniu 27 lutego 2017r. Najemcy w pismie kierowanym do Burmistrza Miasta Sierpc
reprezentujgcego Zgromadzenia Wspélnikéw Spétki zakwestionowali stanowisko Spotki
(wyrazone w pismie z dnia 29.12.2016r.) powolujac si¢ na uchwate nr 127/XIV/2015 Rady
Miejskiej Sierpca z dnia 28 pazdziernika 20151, w sprawie uchwalenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Sierpca.

W odpowiedzi na ww. pismo Burmistrz Miasta Sierpca w pi$mie z dnia 13.03.2017r.
potrzymal = stanowisko Spoélki dotyczace przeniesienia na inng osobe uprawnien
wynikajacych z umowy najmu, wskazujac réwnoczesnie, ze przywolana przez
wnioskodawcg uchwata nie znajduje zastosowania w omawianej sytuacji.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze sfer¢ stosunkéw miedzy gminami a towarzystwami
budownictwa spolecznego na poziomie instytucjonalnym ustawodaweca zdeterminowal,
stanowige w ustawie z 1 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, iz przez mieszkaniowy zaséb gminy

nalezy rozumieé lokale stanowiace wlasnosé gminy albo gminnych oséb prawnych lub

i
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spolek handlowvych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw

budownictwa spolecznego. Wylgezenie zasobdow lokalowych TBS-6w z zasobéw gminy

powoduje, iz organy gminy (rady gminy i burmistrzowie) nie posiadajg w stosunku do

nich wladezych uprawnien regulacyjnych nawet wtedy, gdy gmina jest jednoosobowym

wladcicielem towarzystwa.

W dniu 09.11.2017r. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spoétka z o. o. w Sierpcu.

dzialajac na podstawie:

- art. 30 ust. 5 pkt 4) ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jednolity Dz. U. z 2017r. poz. 79 z
pozn. zm.).

- art. 11 ust. 3 pkt 2) i ust. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2016r. poz. 1610 z pdzn. zm.),

- § 818§ 11 pkt 2 umowy najmu z dnia 17 lutego 2001 roku

wypowiedzialo umowe najmu lokalu

micszkalnego nr 5 polozonego w budynku przy ul. Poziomkowe] 2 w Sierpcu zawartg z

Najemcami w dniu 17 lutego 2001r, =z zachowaniem I-miesigcznego okresu

wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego, to jest na dzien 31

grudnia 2017 roku. z powodu uzyskania przez Najemcow tytulu prawnego do innego

lokalu/budynku mieszkalnego na terenie Miasta Sierpca.

Na dzien 2 stycznia 2018r. wyznaczono protokolarny odbidr mieszkania.

Poinformowano najemcow, ze w razie nie przekazania dobrowolnie przedmiotowego

lokalu mieszkalnego zobowigzani beda placi¢ odszkodowanie na rzecz wlasciciela

lokalu — TBS Sp. z 0. 0. w Sierpcu za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego. a

ponadto TBS zmuszony bedzie wystapi¢ do Sadu z powddztwem o eksmisje.

Pismem z dnia 14.11.2017r., ktore wptyneto do biura Spétki w dniu 16.11.2017r. Najemcy
lokalu mieszkalnego zwrdcili sie z wnioskiem o wstrzymanie wypowiedzenia umowy
najmu. Prosbe swg motywowali tym, iz wybudowany przez nich dom mieszkalny nie zostat
jeszcze w petni wykonczony.

Ponadto nadmienili. ze cyt. :

w jestesmy zainteresowani aby w bliskiej przyszlosci staraé sig o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu przy ul. Poziomkowej 2/5 w Sierpcu. ... Bardzo prosze o poinformowanie

Jakie kroki nalezy podjgé w tym celu, prosze o podanie przewidywanej kwoty wykupu ...

\
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W odniesieniu do prosby mieszkancow TBS pismem z dnia 11.12.2017r. poinformowal

strone o czynnosciach niezbednych do uruchomieniem procedury przeniesienia prawa

whasnosei na rzecz tj.

- pozyskanie na pismie oferty zakupu lokalu z okresleniem proponowanej kwoty
nabycia i terminu,

- wykonanie operatu szacunkowego przez uprawnionego niezaleznego Rzeczoznawce
majatkowego celem ustalenia/oszacowania wartosei nieruchomosci lokalowej.

- wystapienie Zarzadu z wnioskiem do Rady Nadzorczej Spolki o zaopiniowania da
Zgromadzenia Wspolnikdw zbycia prawa whasnosci,

- wystapienie Zarzgdu z wnioskiem do Zgromadzenia Wspolnikdéw o podjecie
stosownej uchwaly pozwalajacej na zbycie prawa wilasnosci na rzecz osob trzecich,

- wyodregbnienie lokalu.

W odniu 20.12.2017r. najemcy zlozyli do Spotki oferte cenowa proponujac wykup

przedmiotowego lokalu za kwote 80.000.00 zt uzasadniajgc zaoferowang przez siebie cene

nicatrakcyjnodcia lokalizacji, brakiem balkonu, sgsiedztwo ubojni, czy tez $wiezo

wzniesiony budynek przez dewelopera usytuowany vis-avie nieruchomosei nalezacej do

Spotki.

Na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z

2015r. poz. 1892 z pdéznzm.), ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nicruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2018r. Poz. 121), oraz Rozporzgdzenia Rady

Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoscei i sporzadzeria

operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207. poz. 2109, z pdzn. zm.) zlecono niezaleznemu

Rzeczoznawey majgtkowemu wykonanie wyceny rynkowej nieruchomosci lokalowej, ktdra

zostala ustalona na kwotg 107 597.00 21,

Na posiedzeniu Rady Nadzorczej odbytym w dniu 11.05.2018r. Zarzad wystapill z

wnioskiem o pozytywne zaopiniowanie zbycia prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego

oznaczonego nr 3 wraz z pomieszezeniem przynaleznym, udzialem w gruncie i czeseiach

wspolnych budynku zlokalizowanego przy ul. Poziomkowej 2 w Sierpcu - podjecie uchwaly

w sprawie: Zaopiniowania wniosku Zarzadu Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Sp. z 0.0. w Sierpcu o zbycie prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego — uchwata

nr 2/RN/2018.

W dniu Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow podjeto uchwale: nr 1/NZW/2018

W sprawie: wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci lokalowe;.




12.

14,

|
|
I

Spoéika w pismie z dnia 24.05.2018r. przedstawiala najemcy warunki sprzedazy lokalu \&%
pismic tytutowanym zaproszeniem do udzialu w przetargu pisemnym nieograniczonym dot‘l’
sprzedazy nieruchomosci lokalowe;. f
Nalezy zaznaczy¢, ze prawo pierwokupu przystuguje zgodnie z art. 109 ust 1 pkt 1 ustawy"
0 gospodarce komunalnej w przypadku sprzedazy niezabudowanej nieruchomoécfi
nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzqdljl
terytorialnego. |
Drugim zZrédlem prawa pierwokupu jest umowa stron. Umowne prawo pierwokup}'u

moze zosta¢ zastrzezone np. w ramach zawartej umowy sprzedazy, darowizny, najm\‘ﬁ,

dzierzawy. i
Prawo pierwokupu przystuguje réwniez najemcy mieszkania komunalnego, w drodzle

pierwokupu bez uczestnictwa w przetargu.

|
Zasob Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w Sierpcu nie jest zasobe%n
komunalnym. i

Ponadto w omawianym przypadku w umowie najmu zawartej pomiedzy TBS-em,|a

strong najmu lokalu prawo pierwokupu nie zostalo zastrzezone. |

. W dniu 01.06.2018r. na prosb¢ Radnych Miasta Sierpca uniewazniono przetarg pisemxlfly

nieograniczony.

Na posiedzeniu Komisji Rady Miejskiej Sierpca odbytym w dniu 04.06.2018r. Zarz#qd

Spotki przedstawit cztonkom komisji powyzszy przebieg wydarzen. J

. W celu umozliwienia przeniesienia prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego na rzecz

zaintercsowanych Najemcéw Spétka w dniu 11.06.2018r. wystosowata  zaproszenie
zachgcajgce do wzigeia udzialu w przetargu pisemnym nieograniczonym dotyczacym
sprzedazy nieruchomosci lokalowej usytuowanej na II pietrze w budynku wielorodzinn)lm,
czterokondygnacyjnym przy ul. Poziomkowej 2 w Sierpcu (ww. zaproszenie przekazang w

dniu 12.06.2018r. do rak wiasnych najemcow za potwierdzeniem odbioru). |
|
|

PREZES ZARZADU J
TBS'Sp. zg.0. w Si?cu |
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