Protokot Uzgodnien Inwestycyjnych (dalej: PUI)
zdnia.... 2018 r.

ustalony pomiedzy:

Gming Boguchwata z siedzibg w Boguchwale (36-040) ul. Suszyckich 33, NIP 517 00 36 465, REGON:
690582000 reprezentowang przez:

Wiestawa Dronke - Burmistrza Boguchwaty
przy kontrasygnacie:

- [®] - Skarbnika Gminy Boguchwata

zwang dalej ,,Gming”,

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Boguchwale spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Boguchwale(36-040)ul. Przemystowa 3/31, wpisanym do rejestru przedsiebiorcéow
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Rzeszowie XIl Wydziat Gospodarczy w Sagdu Rejonowego w
Rzeszowie, pod numerem KRS nr 0000358663, NIP 517 03 11 575, REGON180517367, kapitat
zaktadowy 2.883.000,00PLN,reprezentowang przez:

Andrzeja Chejzdrala — Prezesa Zarzadu
zwang dalej ,, TBSwB”,

a

Funduszem Municypalnym Funduszem Inwestycyjnym Zamknietym Aktywéw Niepublicznych
z siedzibg w Warszawie (00-406), ul. Ludna 2, wpisanym do rejestru funduszy inwestycyjnych
prowadzonym przez Sad Okregowy w Warszawie, VIl Wydziat Cywilny Rejestrowy, pod numerem
1289

za ktory dziata organ zarzadzajacy: PFR Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibg w
Warszawie (00-406), ul. Ludna 2, wpisany do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem 000486060, NIP: 1070027625, REGON: 146985267, kapitat zaktadowy w wysokosci
21.000.000 zt, optacony w catosci, reprezentowany przez:

BGK Nieruchomosci S.A. (BGKN) zsiedzibg w Warszawie (00-0032), ul. Przeskok 2, wpisany do
rejestru przedsiebiorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl|
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000494251, NIP: 7010412096,
REGON: 147069325, dziatajacego jako petnomocnik na podstawie petnomocnictwa z dnia 16
pazdziernika 2017 r. sporzadzonego w formie aktu notarialnego przez Stawomira Strojnego,
notariusza w Warszawie, pod numerem Repertorium A nr 16932/2017, w imieniu ktérego dziataja:

zwany dalej ,Funduszem”,

zwanymi dalej facznie ,Stronami” badz kazda z osobna ,,Strong”.



Zwazywszy, ze:

- Intencjg Stron jest okreslenie ramowych warunkéw finansowania inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji o charakterze uzytecznosci publicznej na terenie Gminy Boguchwata przez
Fundusz;

Strony postanowity dokona¢ nastepujgcych ustalen:

1. WPROWADZENIE

1.1. Nieruchomosci 1. Nieruchomos¢ 1”: nieruchomos$¢ niezabudowana
potozona w Boguchwale przy ul. M. Reja o powierzchni
ok. 1.947 m? sktadajgca sie z dziatek gruntu nr 448/3,
449/2, bedgca wifasnoscia TBSwB, dla ktérej Sad
Rejonowy w Rzeszowie, VIl Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg KW nr RZ12/00190530/8.

2. Nieruchomo$¢ 2”: nieruchomos¢ niezabudowana
potozona w Boguchwale przy ul. Wyspianskiego o
powierzchni ok. 1.819 m? ktéra powstanie w wyniku
podziatu dziatki gruntu nr 2237/63), bedgcej wtasnoscig
TBSwB, dla ktdrej Sad Rejonowy w Rzeszowie, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW
nr RZ1Z/00190530/8.

3. ,Nieruchomos$¢ 3”: nieruchomos¢ niezabudowana
potozona w Boguchwale przy ul. Wyspianskiego o
powierzchni ok. 1.384 m?, ktéra powstanie w wyniku
podziatu dziatki nr 2237/63), , bedgcej wtasnoscig TBSwB,
dla ktérej Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr
RZ1Z/00190530/8.

4, ,Nieruchomos¢ 4”: dwie nieruchomosci niezabudowane
potozone w Boguchwale o facznej powierzchni
ok. 1.270 m? stanowigce dziatki gruntu nr 446/1, 448/5,
448/4, 449/1, bedace wilasnoscig Gminy, dla ktorych Sad
Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiegi wieczyste KW nr RZ1Z/00206036/1(dz.
ew.: 446/1, 448/5, 448/4) i RZ1Z/00206038/5 (dz. ew.
449/1).

5. ,Nieruchomos¢ 5”: nieruchomos$¢ niezabudowana o
powierzchni ok. 6.930 m?, potozona w Boguchwale przy
ul. ... stanowigca dziatke gruntu nr ..., , bedaca
wtasnoscig Gminy Boguchwata, dla ktérej Sgd Rejonowy
w Rzeszowie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg KW nr ...., oddana w uzyczenie TBSwB
sp. z 0.0.

Nieruchomos$¢ 1, Nieruchomos$¢ 2, Nieruchomosé¢ 3,
Nieruchomos$¢ 4, Nieruchomos$¢ 5 sg dalej tacznie zwane
,Nieruchomosciami”.

1.2. Przedsiewziecie Fundusz i TBSwB utworza spotke z ograniczong




odpowiedzialnoscig (,,SPC” lub ,Spétka Celowa”).

Zadaniem Spodtki Celowej bedzie realizacja projektu
inwestycyjnego obejmujacego:

= Inwestycje Budowlang polegajaca na zrealizowaniu na
Nieruchomosciach 1, 2 i 3 Obiektu 1 tj. ... budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o tacznej powierzchni
uzytkowej okofo .... m? (zawierajacych tacznie ... lokali
mieszkalnych wraz z infrastrukturg towarzyszacg w
postaci w  szczegdlnosci drég  wewnetrznych,
parkingéw, ciggéw pieszych, pomieszczen
przynaleznych, placéw zabaw i zieleni, oraz uzbrojenia
terenu, posadowionych na Nieruchomosci,

. Inwestycje Budowlang polegajaca na zrealizowaniu na
Nieruchomosci 4 Obiektu 2 tj. .. budynkoéw
uzytecznosci publicznej ztobka i przedszkola o tacznej
powierzchni uzytkowej okoto ... m? wraz z
infrastrukturg towarzyszacg w postaci w szczegdlnosci
drég wewnetrznych, parkingdw, ciggdw pieszych,
pomieszczen przynaleznych, placow zabaw i zieleni,
oraz  uzbrojenia  terenu, posadowionych na
Nieruchomosci,

. Inwestycje Budowlang polegajgcq na zrealizowaniu na
Nieruchomosci 5 Obiektu 3 tj. .. budynkéw
uzytecznosci liceum ogdlnoksztatcgcego o facznej
powierzchni  uzytkowej okoto ... m? wraz z
infrastrukturg towarzyszacg w postaci w szczegdlnosci
dréog wewnetrznych, parkingdw, ciggdw pieszych,
pomieszczen przynaleznych, placéw zabaw i zieleni,
oraz  uzbrojenia  terenu, posadowionych na
Nieruchomosci,

oraz

. Ekonomiczng eksploatacje Obiektu 1 polegajgcg na
wynajmie lokali mieszkalnych na rzecz oséb fizycznych i
prawnych lub przekazanie Budynkéw lub
Nieruchomosci do korzystania i pobierania pozytkéw na
podstawie innego tytutu na rzecz podmiotéw trzecich,
w tym zwigzanych z Gming,

. Ekonomiczng eksploatacje Obiektu 2 oraz Obiektu 3
polegajgca na dzierzawie Obiektu 2 i Obiektu 3 na rzecz
TBSwB lub Gminy.

Intencjg Stron jest doprowadzenie do mozliwie jak
najszybszego wyboru wykonawcy generalnego/wykonawcéw
generalnych, ktéry bedzie odpowiedzialny za realizacje
planowanej Inwestycji Budowlanej zakresie Obiektu 1.

1.3.

Wartos¢ Poczatkowa
Finansowania Funduszu

Warto$¢ poczatkowa finansowania Przedsiewziecia przez
Fundusz jest sumg wszelkich finansowan uzyskanych przez
Spétke Celowg ze srodkéw Funduszu w szczegélnosci w formie
kapitatu wtasnego, kwot z tytutu emisji dtuznych papieréw
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warto$ciowych oraz pozyczek wymaganych do sfinansowania
realizacji Inwestycji Budowlanej, w tym prac projektowych,
uzyskania decyzji administracyjnych (tgcznie ujetych w
skorygowanym Budzecie prac budowlanych), zatozenia i
utrzymania Spoétki  Celowej oraz utworzenia Bufora
Ptynnosciowego dla Spétki Celowej. Wstepnie, Fundusz
zaktada, ze okoto 65% kwot przekazywanych do Spoétki Celowej
bedzie mieé forme kapitatu zaktadowego.

Intencjg Stron jest, aby Wartos¢ Poczatkowa Finansowania
Funduszu wyniosta nie wiecej niz 48.000.000 zt, tj.:

= ...... 2t w zakresie Obiektu 1
= zt w zakresie Obiektu 2
= zt w zakresie Obiektu 3

1.4.

Zamowienia Publiczne

Strony zgodnie oswiadczajg, ze realizacja Przedsiewziecia w
zakresie Nieruchomosci 4 i 5 i planowanego na nich Obiektu 2 i
Obiektu 3 wymagac bedzie spetnienia wymogdéw ustawowych.

Tym samym, ustalenia niniejszego PUlI w zakresie
Nieruchomosci 4 i 5 oraz planowanego na nich Obiektu 2 oraz
Obiektu 3 oznaczajg, iz SPC, pod warunkiem uzyskania
stosownych zgdd organdw Funduszu ztozy oferte finansowania
Obiektu 2 o raz Obiektu 3 w przypadku ogtoszenia przez Gmine
przetargu w trybie ustawowym na warunkach ogdlnie
przewidzianych w niniejszym PUI.

Realizacja finansowania Obiektu 2 i Obiektu 3 przez SPC
nastgpi pod warunkiem wyboru jej oferty.

1.5.

Konkurs na partnera
kapitatowego TBSwB

Fundusz oswiadcza, iz w przypadku ogtoszenia przez Gmine
postepowania konkursowego na wybér partnera kapitatowego
do realizacji Obiektu 1 na Nieruchomosciach 1, 2 i 3 ztozy
oferte na zasadach ogoélnie opisanych w niniejszym PUI.

1.6.

Dzien Roboczy

Oznacza kazdy dzien, za wyjgtkiem sobodt, dni swigtecznych
i dni ustawowo uznanych za wolne od pracy.

DOKAPITALIZOWANIE 1

2.1.

Warunki
Dokapitalizowania 1 SPC

1. Dokapitalizowanie 1 oznacza podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Spotki co najmniej o kwote réwng wartosci
Nieruchomosci 1, 2, 3 oraz kwote niezbedng w celu
zapewnienia SPC  przewidzianych w PUl  $rodkéw
finansowych. Dokapitalizowanie 1 bedzie obejmowad:

a) whiesienie przez Gmine lub TBSwB Nieruchomosci 1,
2 i 3 aportem do SPC;

b) whniesienie przez Fundusz wktadu pienieznego do
SPC.

Wartos¢ wnoszonych przez Fundusz wktadéw i ilos¢

obejmowanych Udziatdw bedg ustalone przez Fundusz

w zaleznosci od zapotrzebowania Spétki na  srodki

pieniezne oraz harmonogramu przebiegu Inwestycji




Budowalnej, jak rowniez bedg uwzglednia¢ przepisy

podatkowe dotyczace m.in. , niedostatecznej kapitalizac;ji”.

1. Dokapitalizowanie 1 nastagpi po spetnieniu warunkéw

zawieszajgcych okreslonych ponizej (, Warunki
Dokapitalizowania 1”):

a) Fundusz uzyska wszelkie niezbedne zgody i decyzje

organdw  statutowych Funduszu iKomitetéw,

a mianowicie:

(i) pozytywna opinie Komitetu Doradczego
dotyczacg Inwestycji wyrazong w formie
uchwaty;

(i) pozytywng opinie Komitetu Inwestycyjnego
dotyczacg Inwestycji wyrazong w formie
uchwaty;

(iii) zgode Zgromadzenia Inwestoréw Funduszu na
nowg emisje certyfikatow inwestycyjnych, z
nabycia ktérych srodki zostang przeznaczone na
Dokapitalizowanie 1, wyrazong w formie

uchwaty;
(iv) zgode Zgromadzenia Inwestoréw Funduszu na
zmiane statutu Funduszu zZwigzang

z nowa emisjg certyfikatdw inwestycyjnych, o
ktérej mowa w pkt (lll) powyzej, wyrazong w
formie uchwaty;

(v) zmiane statutu Funduszu, zgodnie z uchwatg
Zgromadzenia Inwestoréw Funduszu, o ktérej
mowa w pkt (IV) powyzej;

b) TBSwB uzyska wymagane przepisami prawa zgody
i decyzje w celu objecia Udziatéw w podwyzszonym
kapitale zaktadowym SPC oraz w celu wniesienia
aportu w postaci Nieruchomosci, a mianowicie:

(i) uchwate nadzwyczajnego zgromadzenia
wspdlnikéw TBSWB w sprawie wyrazenia zgody
na objecie Udziatéw w podwyzszonym kapitale

zaktadowym SPC i wniesienie aportu
w postaci Nieruchomosci;
) TBSwB nabedzie od Gminy prawo wtasnosci

Nieruchomosci 1, 2, 3 w drodze aportu na pokrycie
Udziatéw w podwyziszonym kapitale zaktadowym
TBSwB;

d) Do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego wiasciwego dla TBSwB zostanie wpisane
podwyzszenie  kapitatu  zaktadowego  TBSwB,
o ktérym mowa w lit. ¢) powyzej;

e) TBSwB nabedzie od Gminy Skfadniki Akcesoryjne
Nieruchomosci;

f) TBSwB wyrazi i nie odwotfa zgody na przeniesienie
na Spotke ostatecznych pozwoledn na budowe
dotyczacych obiektéw w ramach Inwestycji
Budowlanej;

g) TBSwB zawrze ze Spdtka umowe o przeniesienie
Sktadnikéw  Akcesoryjnych do  Nieruchomosci,
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dotyczacych obiektéw w ramach Inwestycji
Budowlanej;

h) Zostanie zawarta umowa z generalnym wykonawcg
co najmniej dla Obiektu 1 w ramach Inwestycji
Budowlanej.

2. Warunki Dokapitalizowania 1 wskazane w pkt 2 lit c)-h)
powyzej sg zastrzezone na korzys¢ Funduszu, ktéry moze,
wedtug swego uznania, zrzec sie ich spetnienia w catosci
lub czesci.

3. Postanowienia odnoszace sie do Warunkéw
Dokapitalizowania 1 dotyczg kazdego ze wskazanych w pkt
2 powyzej zdarzen chyba, ze z PUI wyraZnie wynika, iz
dotycza tylko jednego z nich.

4. Strony zobowigzane sg do niezwtocznego informowania
sie wzajemnie, o wszelkich okoliczno$ciach dotyczacych
procesu realizacji Warunkow Pierwszego
Dokapitalizowania Spétki, przeszkodach i okolicznosciach
zwigzanych z ich spetnieniem oraz fakcie ich spetnienia.

5. Kazda ze Stron zawiadomi na piSmie pozostate Strone
o ziszczeniu sie Warunku Dokapitalizowania 1, za realizacje
ktdrego byta odpowiedzialna, w terminie 5 Dni Roboczych
od dnia ziszczenia sie Warunku Dokapitalizowania 1.
Pozostate Strony mogg zazadaé przedtozenia
potwierdzonej za zgodnos¢ z oryginatem, przez notariusza
lub  radce prawnego Ilub adwokata bedacego
petnomocnikiem danej Strony, kopii dokumentu
potwierdzajgcego ziszczenie sie Warunku Pierwszego
Dokapitalizowania Spétki.

3. SPOLKA CELOWA, SPC

3.1. Zawigzanie Spoétki 1. Intencjg Stron jest, aby Fundusz i TBSwB powotfaty SPC na
Celowej warunkach przewidzianych w niniejszym PUI.

2. Celem powotania SPC jest przeprowadzenie procedury
wyboru generalnego wykonawcy w zakresie Obiektu 1.

3. Dokumentacja w postaci m.in.:

a) dokumentacji projektowej;

b) dokumentacji przetargowej,

oraz wszystkie utwory wytworzone badZ objete w
posiadanie przez TBSwB lub Gmine w toku lub w zwigzku z
realizacjg Przedsiewziecia bedg na potrzeby niniejszego
PUI zwane tacznie: ,Sktadnikami Akcesoryjnymi”.

4. Fundusz i TBSwWB zobowigzujg sie do zawigzania Spotki
Celowej, ktdrej poczatkowy kapitat zaktadowy wyniesie
5.000 ztotych (stownie: pieé tysiecy ztotych), po spetnieniu
warunkéw zawieszajgcych wskazanych w punkcie 5
ponizej, w terminie do .... dni od daty podpisania
niniejszego PUI (dalej: ,Dzien Zawigzania Spétki”). TBSwB
obejmie Udzialy o wartosci nominalnej 1.250,00 zt, a
Fundusz obejmie Udziaty o wartosci nominalnej 3.750,00
zt. Udziaty w kapitale zaktadowym SPC zwane bedg dalej
,Udziatami”.

5. TBSwB ztozy Funduszowi nieodwofalng oferte nabycia

6




10.

Udziatéw Funduszu w kapitale zaktadowym SPC, ktérej
wzér stanowi Zatacznik nr 3 do PUI (dalej: ,Oferta”).
Oferta bedzie wigza¢ TBSWB przez ... miesiecy od dnia jej
ztozenia. Po podpisaniu Oferty nabycia Udziatéw Funduszu
w SPC wformie pisemnej zpodpisem notarialnie
poswiadczonym przez TBSwB, Oferta zastgpi
dotychczasowy Zatacznik nr 3, bez koniecznosci sktadania
oswiadczen przez ktdrakolwiek ze Stron PUIL. Z chwilg
zaptaty ceny sprzedazy Udziatéw, PUI ulegnie
automatycznemu rozwigzaniu.

Oferta wigzaé bedzie TBSwB pod warunkiem, iz utworzone
i objete zostang Udziaty majace stanowi¢ przedmiot oferty
oraz w stosunku do takiej ilosci Udziatéw, jaka zostanie
utworzona iobjeta przez Fundusz. Fundusz uprawniony
bedzie do przyjecia oferty w catosci lub w czesci, w ramach
jednego lub kilku oswiadczen zgodnie z postanowieniami
dotyczacymi zobowigzan, ktdre zabezpiecza. W przypadku
przyjecia przez Fundusz oferty w czesci, oferta pozostanie
wazna co do pozostate]j czesci Udziatow.

W przypadku, gdy skuteczno$¢ iflub waznos$é Oferty
zostanie  efektywnie i wsposdb prawomocny
zakwestionowana, woéwczas Strony poczytujg niniejsze
porozumienie jako umowe przedwstepna, zobowigzujgca
TBSwB, jako kupujgcego, do zawarcia z Funduszem, jako
sprzedajgcym, umowy sprzedazy Udziatéw o skutku
rozporzadzajacym na warunkach takich, jak wynikajgce
z zakwestionowanej Oferty.

Jezeli skutecznos$¢ i/lub wazno$é¢ umowy przedwstepnej
efektywnie i w sposéb prawomocny zostanie
zakwestionowana, wéwczas TBSwB bedzie zobowigzana
do zaptaty na rzecz Funduszu, na pierwsze zgdanie, kary
umownej w wysokosci wartosci nominalnej wszystkich
Udziatéw objetych przez Fundusz w SPC, powiekszonej o
dodatkowe koszty zwigzane z uregulowaniem zobowigzan
oraz likwidacjg SPC.

. Strony przyjmujg do wiadomosci, iz warunkiem objecia

przez Fundusz jakichkolwiek udziatéw w SPC ponad udziaty

objete przy zawigzaniu SPC jest zawarcie Umowy Wykupu

Udziatéw, Umowy o Wycofanie Kapitatu i Umowy

Warunkowego Dokapitalizowania oraz przyjecie przez SPC

Ramowych Zasad prowadzenia dziatalnosci.

Zawigzanie Spotki Celowej przez TBSwB oraz Fundusz

nastgpi po  spetnieniu  nastepujgcych  warunkdéw

zawieszajgcych (dalej: ,,Warunki Zawigzania Spétki”):

a) Wyboru Funduszu na partnera kapitalowego Gminy i
TBSwWB do finansowania Przedsiewziecia w zakresie
Obiektu 1;

b) Uzyskanie przez TBSwB wymaganych przepisami
prawa zgdod idecyzji wcelu zawigzania SPC
i przystgpienia do niej TBSwB, a mianowicie uchwaty
nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikow TBSwB w
sprawie wyrazenia zgody na zawigzanie i przystapienie
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

do SPC;
c) Uzyskanie przez TBSwB prawomocnych i ostatecznych
decyzji pozwolenia na budowe w zakresie Obiektu 1;
d) Uzyskanie przez Fundusz wszelkich niezbednych zgdéd
i decyzji organdw statutowych Funduszu i Komitetéw
Funduszu
W  przypadku nieziszczenia sie ktéregokolwiek z
Warunkéw Zawigzania Spotki w terminie do .. dni od daty
podpisania PUI, TBSwB oraz Fundusz niezwfocznie
podejma negocjacje i bedgy je prowadzi¢ w dobrej wierze
celem osiaggniecia porozumienia. Jezeli Strony w terminie
60 dni od podpisania PUl nie osiggng porozumienia
w formie pisemnej, PUl ulega rozwigzaniu, bez
koniecznosci  sktadania  jakichkolwiek dodatkowych
oswiadczen woli przez ktdrgkolwiek ze Stron.
Z chwilg spetnienia 1tgcznie wszystkich Warunkéw
Zawigzania Spotki, Strony przystgpig do zawigzania Spotki,
w tym zawarcia umowy Spétki Celowej (dalej: ,,Umowa
Spotki Celowej”) oraz podjecia pozostatych czynnosci
przewidzianych w PUL.
Strony zobowigzane sg do niezwtocznego informowania
sie wzajemnie, w formie przewidzianej w tresci PUI,
o wszelkich okolicznosciach dotyczgcych procesu realizacji
Warunkoéw Zawigzania Spotki, przeszkodach
i okolicznosciach zwigzanych z ich spetnieniem oraz fakcie
ich spetnienia.
Projekt Umowy Spotki Celowej stanowi Zatacznik nr 1 do
PUI. Po podpisaniu Umowy Spétki Celowej przez TBSwB i
Fundusz stanie sie ona Zatgcznikiem nr 1 do PUI bez
koniecznosci sktadania dodatkowych oswiadczen przez
Strony. Projekt uchwat w sprawie powotania cztonkéw
Rady Nadzorczej stanowi Zatacznik nr 5 do PUI. Projekt
uchwaty w sprawie powotania Zarzadu przez Rade
Nadzorczg stanowi Zatacznik nr 6 do PUL.
TBSWB i Gmina przyjmuja na siebie wytaczng
odpowiedzialno$¢ w zakresie zgodnosci projektu Umowy
Spoétki Celowej z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami
prawa regulujgcymi sposéb zawigzywania,
funkcjonowania, charakter oraz strukture, w tym strukture
kapitatowa, spotek prawa handlowego zaktadanych przez
jednostki samorzadu terytorialnego badz spétek z udziatem
jednostek samorzadu terytorialnego, w szczegdélnosci:
ustawe z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej
(t.j. Dz. U. 22016 r. poz. 573), ustawe o komercjalizacji
i prywatyzacji z dnia 30 sierpnia 1996 r. (t.j. Dz. U. z 2015 r.
poz. 747 z pdin. zm.) oraz ustawe o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego z dnia 26
pazdziernika 1995 r. (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 2071).
W Dniu Zawigzania Spétki Strony we wskazane] przez
Fundusz Kancelarii Notarialnej dokonajg nastepujgcych
czynnosci:
a) TBSwB iFundusz okazg potwierdzenie wyboru
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

Funduszu na partnera kapitatowego, uzyskane zgody
wymagane zgodnie z postanowieniem ust. 3.1. pkt 5
lit. b id oraz oryginaty decyzji administracyjnych
wskazanych w ust. 3.1. pkt 5 lit. ¢;

b) TBSwB i Fundusz podpiszg oswiadczenie o spetnieniu
Warunkéw Zawigzania Spétki, zgodnie ze wzorem
stanowigcym Zatacznik nr 4 do PUI. Po podpisaniu
oSwiadczenia, zastagpi ono wzdr, stajagc sie
Zatgcznikiem nr 4 do PUI bez koniecznosci sktadania
dodatkowych oswiadczen przez Strony;

c) TBSwB ztozy oferte nabycia Udziatéw, o ktérej mowa
w ust. 2.6. pkt 1;

d) TBSwB i Fundusz zawrg Umowe Spotki Celowej;

e) Fundusz i TBSWB powotajg cztonkéw Rady Nadzorczej
(projekt uchwaty w sprawie powotania Cztonkéw Rady
Nadzorczej stanowi Zatgcznik nr 5 do PUI).

Strona zobowigzana do dokonania danej czynnosci

zgodnie z postanowieniem pkt 16 powyzej, zobowigzana

jest do jej dokonania dopiero, gdy zrealizowana zostanie
czynnosc¢ bezposrednio jg poprzedzajgca.

Strony dotozg staran, aby wszystkie czynnosci opisane w

pkt 16 powyzej zostaty zrealizowane w ciggu 10 godzin od

chwili rozpoczecia spotkania, o ktorym mowa w pkt 16

powyzej. Jezeli realizacja wszystkich czynnosci nie bedzie

mozliwa w terminie wskazanym w zdaniu pierwszym tego
postanowienia, Strony beda kontynuowaty spotkanie tego
samego lub nastepnego Dnia Roboczego. Dla potrzeb
postanowien PUI, za Dzien Zawigzania Spoétki, uwazany

bedzie dzien, w ktérym dokonano ostatniej z czynnosci, o

ktorych mowa w pkt 16 powyzej.

W terminie do 3 Dni Roboczych od Dnia Zawigzania Spotki,

Rada Nadzorcza odbedzie posiedzenie na ktorym

powezmie uchwate w sprawie powofania cztonkow

Zarzadu Spotki. Projekt uchwaty w sprawie powotania

Zarzadu przez Rade Nadzorczg stanowi Zatgcznik nr 6 do

PUI.

Wktady pieniezne na pokrycie kapitatu zaktadowego Spétki

Celowej zostang wpfacone przez Strony na rachunek

bankowy zatozony dla Spoétki Celowej przez Zarzad

niezwtocznie, jednak nie pdzniej niz w terminie 2 Dni

Roboczych od dnia powziecia informacji o otwarciu

rachunku bankowego dla SPC, ztym zastrzezeniem, iz

wptata Srodkdw pienieznych przez Strony tytutem
pokrycia Udziatéow w kapitale zaktadowym nastgpi
jednoczesnie w dniu okreslonym przez Zarzad SPC.

W terminie do 10 Dni Roboczych od Dnia Zawigzania

Spotki, Zarzad ztozy w sadzie rejestrowym wiasciwym dla

siedziby Spoétki Celowej wniosek o wpisanie Spotki Celowe;j

do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru

Sgdowego.

Wspdlnicy zobowigzani bedg — nie pdzniej niz na 2 Dni

Robocze przed terminem okreslonym w pkt 16 powyzej —
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23.

przekaza¢ Zarzadowi wszelkie dokumenty niezbedne do
wpisania SPC do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego.

W toku postepowania rejestrowego, Strony beda scisle
wspotdziata¢  z Zarzadem, w szczegdlnosci w zakresie
dostarczania informaciji i dokumentéw celem
prawidtowego i niezaktéconego wpisania SPC do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego.

3.2.

Brak spetnienia
warunkoéow
zawieszajacych

W przypadku, w ktérym nie nastapi spetnienie
ktoregokolwiek z Warunkéw Zawieszajgcych realizacje
Przedsiewziecia w terminie .. miesiecy od dnia
uzgodnienia niniejszego PUI Strony niezwtocznie podejmg
negocjacje ibedg je prowadzi¢ w dobrej wierze celem
osiggniecia porozumienia. Jezeli w terminie 30 dni Strony
nie osiggng porozumienia w formie pisemnej, wdéwczas

TBSwWB nabedzie od Funduszu cato$¢ jego Udziatéw

w kapitale zaktadowym SPC za cene stanowigcy

rownowartosc tgcznych wktadéw pienieznych wniesionych

przez Fundusz do SPC.

Nabycie Udziatéw SPC przez TBS nastgpi bezwarunkowo,

niezaleznie od okolicznosci lezgcych u  podstaw

niespetnienia Warunkdw, w szczegdlnosci niezaleznie od:

a) okolicznosci i uwarunkowan zaleznych,
niezaleznych, zawinionych badZ niezawinionych
przez Strony badZ osoby trzecie,

b) stanu faktycznego, przeszkéd prawnych badz
podatkowych, przeszkéd zwigzanych z realizacjg
Inwestycji Budowlanej, w tym spetnienia warunkow
zawieszajgcych przewidzianych w PUI.

3.3.

Wktady

Po ziszczeniu sie Warunkéw Dokapitalizowania 1 TBSwB
wyposazy SPC w Nieruchomosci 1, 2, 3 na terenie ktorych
ma zosta¢ zrealizowana Inwestycja Budowlana, poprzez
whiesienie wkfadu niepienieznego na pokrycie Udziatéw w
kapitale zaktadowym SPC. Ponadto TBSwB doprowadzi do
przeniesienia na SPC wszelkich innych dokumentéw
wymaganych do realizacji Inwestycji Budowlanej.

Po ziszczeniu sie Warunkéw Dokapitalizowania 1 Fundusz
udzieli SPC finasowania w tgcznej kwocie Wartosci
Poczatkowej  Finansowania  Funduszu, przy czym
finansowanie przekazane przez Fundusz bedzie mie¢ forme
wktadu pienieznego do SPC oraz objecia obligacji
wyemitowanych przez SPC zgodnie z Warunkami Emisji
Obligacji. W terminie dokapitalizowania przez TBSwB,
Fundusz wniesie wktad pieniezny w wysokosci nie
mniejszej niz wartos¢ wktadu TBSwB.

Fundusz bedzie przekazywat srodki finansowe w terminach
okreslonych przez siebie, dostosowanych do
zapotrzebowania na S$rodki z tytutu w szczegdlnosci
zaciaggnietych zobowigzan wobec generalnego wykonawcy,
inwestora zastepczego, nadzoru autorskiego, itp.

3.3

Gtéwne warunki

Realizacja Przedsiewziecia zaleze¢ bedzie od spetnienia przez
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zawieszajace po stronie
Gminy i TBSwB

Gmine i TBSWB w szczegdlnosci nastepujgcych warunkdw:

Zawarcie Umowy o Wycofanie Kapitatu;

Zawarcie Umowy Wykupu Udziatéw;

Zawarcie Umowy Warunkowego Dokapitalizowania;
Ztozenia Oferty wedtug wzoru stanowigcego Zatacznik nr
3 do niniejszego PUI;

Przyjecie przez SPC Ramowych Zasad prowadzenia
dziatalno$ci SPC;

Uzyskanie wszelkich wymaganych przepisami prawa zgéd
i decyzji wymaganych do objecia przez Gmine lub TBSwB
Udziatéw Spétki Celowej, ustanowienia uzgodnionych
zabezpieczen oraz podpisania dokumentacji dotyczacej
Przedsiewziecia;

Doprowadzenie do opracowania kompletnej
dokumentacji projektowej wymaganej do realizacji
Inwestycji Budowlanej oraz doprowadzenie do uzyskania
ostatecznego i prawomocnego pozwolenia na budowe, co
najmniej w zakresie Obiektu 1;

Przeprowadzenie przez SPC wyboru generalnego
wykonawcy robét budowlanych, co najmniej w zakresie
Obiektu 1;

Przeprowadzenie przez Spétke Celowg wyboru
pozostatych ustugodawcow i dostawcow, o ile beda
wymagane, co najmniej w zakresie Obiektu 1;

3.4. Gtéwne warunki = Uzyskanie przez Fundusz wszelkich niezbednych zgdd i
zawieszajace po stronie decyzji organdw statutowych Funduszu wymaganych do
Funduszu podpisania dokumentacji Przedsiewziecia oraz zatozenia

SPC;
=  Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w SPC w celu objecia
nowych Udziatéw w Spdtce Celowej przez Gmine lub
TBSwWB — w zamian za aport Nieruchomosci 1, 2, 3.
3.5. Ramowe Zasady Intencjg Stron jest aby w terminie 30 dni od dnia zawigzania

prowadzenia dziatalnosci
przez SPC

SPC, zawarta zostata Umowa Wykupu Udziatéw oraz Umowa
Warunkowego Dokapitalizowania, a takze aby SPC przyjeta
Ramowe Zasady prowadzenia dziatalnosci obejmujace, w
szczegodlnosci:

Zasady ksztattowania Buforu Ptynnosciowego
stanowigcego zabezpieczenie ptynnosci SPC.

Wz6r umowy, na podstawie ktérych SPC bedzie
wynajmowac lokale na cele mieszkaniowe, oraz wzory
umow, na podstawie ktorych spdtka bedzie mogta
przekazywac inne tytuty do korzystania z Nieruchomosci
1,2i3.

Kryteria, na podstawie ktérych SPC bedzie podejmowac
decyzje o przekazaniu Nieruchomosci 1,2 i 3 do korzystania
na podstawie innych tytutéw niz najem.

Wzér Warunkéw  Emisji  Obligacji w  przypadku
finansowania czes$ci dziatalnosci SPC przez Fundusz w
postaci objecia obligacji.

Do przyjecia oraz ewentualnych modyfikacji w przysztosci
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uchwat stanowigcych Ramowe Zasady wymagana jest zgoda
udziatowcdw reprezentujgcych 100% gtoséw.

3.6. Zryczattowany koszt
obstugi administracyjnej
SPC

Gmina, TBSwB oraz Fundusz akceptuja, iz Spoétka Celowa
bedzie kompleksowo obstugiwana w zakresie
administracyjnym przez Spotke Operacyjng bedacg wtasnoscig
Funduszu.

Koszt obstugi poczagtkowo wynosi 5.000 zt netto (stownie: pie¢
tysiecy ztotych) miesiecznie i bedzie podlegat corocznej
indeksacji zgodnie ze wskaZznikiem wzrostu cen towardéw i
ustug konsumpcyjnych za poprzedni rok kalendarzowy
publikowanego w formie obwieszczenia Prezesa Gtéwnego
Urzedu Statystycznego.

3.7. Bufor Ptynnosciowy

W przypadku czesciowego finansowania dziatalnosci SPC przez
Fundusz w formie obligacji, SPC zobowigzana bedzie do
prowadzenia  polityki finansowej z  uwzglednieniem
koniecznosci  utworzenia oraz utrzymywania  Bufora
Ptynnosciowego jako zadania priorytetowego i kluczowego dla
jej funkcjonowania.

Spétka Celowa utworzy i bedzie utrzymywaé Bufor
Ptynnosciowy w wysokosci obliczonej wedtug nastepujgcego
wzoru: Bufor Ptynnosciowy = 1% * 1,90 * wartos¢ nominalna
Obligacji.

Poczatkowy poziom Bufora zostanie zapewniony przez
Fundusz w ramach finansowania Spétki Celowe;j.

Spétka Celowa bedzie wykorzystywaé $rodki zgromadzone
w ramach Buforu Ptynnosciowego na potrzeby sptaty
finansowania Funduszu oraz pokrycia zwigzanych z tym
ewentualnych kosztéw administracyjnych.

W przypadku spadku poziomu Bufora Ptynnosciowego ponizej
25% wymaganego poziomu, TBSwB uzupetnieni wartosci
Bufora Ptynnosciowego do 100% aktualnego wymaganego
poziomu w formie pozyczki lub innego instrumentu
uzgodnionego przez Strony. W przypadku, gdy srodki
przekazane przez TBSwB miatyby by¢é oprocentowane,
oprocentowanie takie bedzie nie wyzsze niz oprocentowanie
Srodkow przekazanych Spoétce przez Fundusz.

4. INWESTYCJA BUDOWLANA

4.1. Zatozenia prac
budowlanych

W ramach Inwestycji Budowlanej w zakresie Obiektu 1
wykonane zostang w szczegélnosci nastepujgce prace
budowlane:

= ... budynki mieszkalne wielorodzinne o t3cznej
powierzchni uzytkowe]j okoto .... m? zawierajacych facznie
... lokali mieszkalnych;

= zagospodarowanie terenu obejmujgce m.in: drogi
wewnetrzne, parkingi, ciggi piesze, pomieszczenia
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przynalezne, place zabaw i zieleni, oraz uzbrojenia terenu;

4.2.

Budzet prac
budowlanych

Budzet prac budowlanych w zakresie Obiektu 1 bedzie
zawierac¢ w szczegdlnosci:

a) koszt prac projektowych wraz z nadzorem autorskim;

b) koszt uzyskania  wszelkich  wymaganych  decyzji
administracyjnych;

c) koszt postepowan zwigzanych z wyborem wykonawcow;

d) koszt realizacji prac budowlanych;

e) koszt sprawowania nadzoru budowlanego;

f) koszt zarzadzania projektem inwestycyjnym (inwestor
zastepczy);

g) koszt rezerwy na nieprzewidziany wzrost kosztow realizacji
Inwestycji Budowlane] w wysokosci ..% sumy pozycji
wskazanych w lit. d), e) i f);

h) koszt finansowe obejmujgce m.in. oprocentowanie
Srodkow przekazywanych przez Fundusz, koszty zwigzane
z emisjg obligacji dla potrzeb Inwestycji Budowlanej wraz
z kosztami ustanowienia zabezpieczenn obligacji oraz
finansowanie kosztéw obstugi administracyjnej Spotki
w okresie Inwestycji Budowlanej;

i) podatek VAT (naliczony) z tytutu pozycji wskazanych w lit.
a) — h) powyzej oraz ztytutu aportu Nieruchomosci,
ktérego zgodnie z przepisami prawa Spdtka nie bedzie
miata prawa rozliczy¢ z podatkiem VAT (naleznym).

Umowa wykonawcza/na generalne wykonawstwo oraz na
nadzdr inwestycyjny i nadzér autorski bedg mie¢ charakter
umowy ryczattowe;j.

W  przypadku uzasadnionego wzrostu kosztéw prac
budowlanych powyzej zatozonego Budzetu z uwzglednieniem
przyjetej rezerwy, Miasto zagwarantuje pokrycie przez SPC
wszelkich dodatkowych kosztéw w celu prawidtowego
zakonczenia prac budowlanych zgodnie z przyjetym
harmonogramem.

Po zakonczeniu Inwestycji Budowlanej nastgpi jej rozliczenie i
ustalenie ostatecznej wysokosci Budzetu.

4.3.

Zasady wyboru
dostawcow

i wykonawcdéw inwestycji
budowlanej

Wybér wykonawcéw i dostawcow wymaganych do realizacji
inwestycji budowlanej zostanie przeprowadzony przez Spotke
Celowa.

Zasady i kryteria wyboru powinny by¢ zgodne z warunkami
brzegowymi uzgodnionymi przez Fundusz, Gmine oraz TBSwB.

Warunki wyboru nie bedy zawiera¢ zapiséow skutkujgcych
powstaniem jakichkolwiek zobowigzan po stronie Funduszu,
w przypadku niedojscia do skutku Przedsiewziecia i nieobjecia
przez TBSwB i Fundusz Udziatéw w podwyzszeniu kapitatu
zaktadowym Spétki Celowe;j.
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4.4. Organizacja inwestycji
budowlanej

Spétka Celowa, jako inwestor, zawrze z wybranymi
wykonawcami i dostawcami umowy o realizacje prac
budowlanych oraz dostawe materiatow i urzadzen.

Spétka Celowa jako inwestor zawrze z wybranym podmiotem
umowe na inwestorstwo zastepcze. Rolg inwestora
zastepczego bedzie reprezentowanie inwestora w relacjach z
wykonawcg, podwykonawcami oraz wszelkimi innymi
uczestnikami procesu budowlanego oraz z przedstawicielami
organdw administracji publicznej. Inwestor zastepczy
zobowigzany bedzie w szczegdlnosci sprawowaé funkcje
nadzoru inwestorskiego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa.

W ramach inwestycji budowlanej, Spétka Celowa bedzie mogta
wedtug wtasnego uznania zawrze¢ umowe z doradca
technicznym (projekt monitorem), ktérego zadaniem bedzie
m.in. dodatkowa weryfikacja prac zgtoszonych przez
generalnego wykonawce do odbioru oraz monitorowanie
realizacji umowy o roboty budowlane.

5. WYJSCIE FUNDUSZU Z INWESTYCJI

5.1. Droga wyjscia Funduszu z
inwestycji w SPC

Strony przewidujg, iz TBSwB bedzie systematycznie (nie
rzadziej, niz raz do roku) nabywa¢ Udziaty SPC nalezgce do
Funduszu na zasadach okreslonych w odrebnej umowie w
sprawie wykupu (Umowa Wykupu).

Catkowity okres sptaty, tj. okres w ktédrym nastgpi odkupienie
100% Udziatéw SPC nalezacych do Funduszu wynosi 25 lat od
daty zawigzania SPC.

Sprzedaz kolejnych porcji Udziatéw SPC nastepowac bedzie
zgodnie z harmonogramem wykupu obejmujacym:

=  Termin,

=  Liczbe udziatéw,

=  Wartos¢ udziatu podlegajacego wykupowi w danej dacie.

Cena za udziaty w konkretnej dacie bedzie uzalezniona od
zmiennej stopy procentowej stanowigcej sume stopy bazowe;j
(WIBOR 3M) i marzy finansowej w wysokosci ......% rocznie. W
okresie sptaty zostanie wykupionych tgcznie 100% udziatéw
SPC nalezgcych do Funduszu.

5.2. Zabezpieczenie wyjscia
Funduszu z inwestycji w
SPC

Fundusz, Gmina i TBSwB zawrg Umowe o warunkowe
dokapitalizowanie obejmujgcg w szczegdlnosci nastepujgce
postanowienia:

1. TBSwB utworzy specjalny wydzielony rachunek bankowy,
na ktérym gromadzone bedg srodki z przeznaczeniem na
sfinansowanie wykupu udziatdéw SPC nalezgcych do
Funduszu (Rachunek Celowy).

2. TBSwB bedzie utrzymywac Rachunek Celowy przez caty
czas trwania umowy w sprawie wykupu udziatéw.
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3.  Na Rachunku Celowym nie beda dokonywane Zzadne
operacje (poza wptatami srodkéw na Rachunek Celowy
oraz wyptatami na rzecz Funduszu) bez uprzedniej
pisemnej zgody Funduszu.

4. Dokapitalizowanie TBSwB odbywaé bedzie sie poprzez
wniesienie przez Gmine wktadéw pienieznych na
pokrycie objetych przez Gmine udziatow
w podwyzszonym kapitale zaktadowym TBSwB.

6. POSTANOWIENIA KONCOWE

6.1. Poufnosc 1. Strony ustalajg, ze wszelkie informacje uzyskane w
zwigzku ze Przedsiewzieciem traktowac¢ bedg jako
poufne i zadna ze Stron nie bedzie ich ujawniaé¢ osobom
trzecim bez pisemnej zgody pozostatych Stron oraz, ze
nie bedzie ich wykorzystywaé¢ niezgodnie z celem
wynikajgcym z niniejszego PUL.

2. Strony zobowigzuja sie w  szczegdlnosci do
przechowywania informacji poufnych w sposdb
uniemozliwiajacy dostep do nich oséb nieuprawnionych
oraz zabezpieczenia informacji poufnych w taki sposdb,
w jaki dana Strona zabezpiecza wtasne informacje o
charakterze poufnym.

3. Postanowienia ust. 1 powyzej nie dotyczg sytuacji
udostepnienia informacji poufnych na podstawie
bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa. W
takim przypadku Strona zobowigzana do ujawnienia
informacji poufnych zobowigzuje sie niezwtocznie
pisemnie powiadomi¢ o tym fakcie pozostate Strony oraz
poinformowac¢ odbiorce informacji poufnych o ich
poufnym charakterze.

6.2. Moc wigzaca Niniejszy PUl nie stanowi deklaracji zadnej ze Stron
przystgpienia do realizacji opisanego w nim Przedsiewziecia na
zasadach w nim okreslonych oraz nie zwalnia zadnej ze Strony
z koniecznosci dokonania samodzielnie analizy uwarunkowan
wskazanego projektu. Ewentualne podjecie wspodtpracy w
ramach Przedsiewziecia wymaga od kazdej ze Stron finalizacji
formalnego procesu decyzyjnego, potwierdzenia dokonanego
wyboru partnera do realizacji Przedsiewziecia w zgodzie z
obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa i
stosownymi procedurami wewnetrznymi oraz okreslenia
szczegdtowych praw iobowigzkow Stron w odrebnie
zawartych umowach.

6.3. Zmiany Wszelkie zmiany i uzupetnienia PUI, jak réwniez jej rozwigzanie
i wypowiedzenie wymagajg formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

6.4. Egzemplarz Niniejszy PUI zostata sporzadzony w trzech jednobrzmigcych
egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron.

Zataczniki:
Zatacznik nr 1: Umowa Spétki Celowe;j
Zatacznik nr 2: Regulamin Postepowania
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Zatacznik nr 3: Oferta

Zatacznik nr 4: Oswiadczenie o Spetnieniu Warunkdéw Zawigzania Spofki

Zatacznik nr 5: Projekty oswiadczen w sprawie powotania Cztonkéw Rady Nadzorczej
Zatacznik nr 6: Wz6r uchwat w sprawie powotania Zarzadu

Zatacznik nr 7: Ptyta DVD zawierajgca wzory dokumentéw stanowigce Zataczniki nr od 1 do 6.

W imieniu Gminy ....:

Przy udziale Skarbnika Gminy ...:

W imieniu Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w Boguchwale Sp. z o.0.

W imieniu Funduszu Municypalnego Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywow
Niepublicznych:
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