UMOWA SPÓŁKI
Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

Tekst jednolity – Rep. A nr 2804/2004 z dnia 08.06.2004 r.
wraz z późniejszymi zmianami:  Rep. A nr 19647/2005 z dnia 12.10.2005 r.
Rep. A  nr 2070/2007 z dnia 09.05.2007 r. Rep. A nr1960/2009 z dnia 30.04.2009 r. 
[bookmark: _GoBack]oraz Rep. A nr 2102/2016 z dnia 08.06.2016 r.

Rozdział I : POSTANOWIENIA OGÓLNE

§ 1.
Stawający zawierają spółkę z ograniczoną odpowiedzialnością.
Spółka używa nazwy:  Bielsko-Bialskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Spółka  z ograniczoną odpowiedzialnością  i skrótu: BB TBS Sp. z o.o.
Dotyczy to wszelkich używanych znaków, napisów oraz papierów firmowych i wartościowych.
  
§ 2.
Siedzibą Spółki jest miasto Bielsko-Biała.
  
§ 3.
1. Czas trwania Spółki jest nieograniczony.
1.  Spółka działa na podstawie ustawy z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego ( Dz. U. z 2015 poz. 2071, z późn. zm.), zwanej dalej u.n.f.p.b.m. , ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r. poz. 150, z późn. zm.), zwanej dalej u.o.l., ustawy z dnia  15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych (Dz.U. z 2013 poz. 1030, z późn. zm.), zwanej dalej k.s.h. oraz postanowień niniejszej umowy.”

§ 4.
Spółka prowadzi działalność na terenie Bielska-Białej 
  
§ 5.
1. Przedmiotem działalności Spółki jest budowanie domów mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. 
1. Spółka może również:
1. nabywać lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku której powstaną lokale mieszkalne;
1. przeprowadzać remonty i modernizację obiektów przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu;
1. wynajmować lokale użytkowe znajdujące się w budynkach towarzystwa;
1. sprawować na podstawie umów zlecenia zarząd nieruchomościami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowiącymi jej własności;
1. sprawować zarząd nieruchomościami wspólnymi stanowiącymi w ułamkowej części jej współwłasność;
1. prowadzić inną działalność związaną z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturą towarzyszącą, w tym budować lub nabywać budynki w celu sprzedaży znajdujących się w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

1. Przedmiotem działalności Spółki według Polskiej Klasyfikacji Działalności, w zakresie wynikającym z u.n.f.p.b.m.  , opisanym w ust. 1 i 2, jest:
2. Wynajem i zarządzanie nieruchomościami własnymi lub dzierżawionymi 68.20.Z
2. Zarządzanie nieruchomościami wykonywane na zlecenie 68.32.Z
2. Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek 68.10.Z
2. Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków  41.10.Z
2. Rozbiórka i burzenie obiektów budowlanych 43.11.Z
2. Pozostałe specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane  43.99.Z
2. Wykonywanie instalacji elektrycznych 43.21.Z
2. Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych 43.22.Z
2. Tynkowanie 43.31.Z
2. Zakładanie stolarki budowlanej  43.32.Z
2. Posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie ścian 43.33.Z
2. Malowanie i szklenie  43.34.Z
2. Wykonywanie pozostałych robót budowlanych wykończeniowych 43.39.Z
2.  Działalność w zakresie inżynierii i związane z nią doradztwo techniczne 71.12.Z

§ 6.
Spółka może  przystępować do stowarzyszeń lub spółek, z zastrzeżeniem § 26 pkt 5 .” 
§ 7.
(skreślony)

§ 8.
1. Zysk nie może być przeznaczony do podziału pomiędzy wspólników.
1. Zgromadzenie Wspólników decyduje o rozporządzeniu zyskiem Spółki w drodze uchwały.
1. Dochody Spółki przeznacza się w całości na jej działalność .
  
§ 9.
1. Spółka może zawierać umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy z osobami prawnymi lub fizycznymi, zgodnie z art. 29 i art. 29a u.n.f.p.b.m. 
1. Umowa w sprawie partycypacji w kosztach budowy mieszkań określi sposób rozliczeń z tytułu udziału osoby prawnej lub fizycznej partycypującej w kosztach budowy tych lokali. 

§ 10.
Mieszkania budowane przez Spółkę z udziałem środków publicznych podlegają regulacji normatywnej określonej w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 20 października 2015 r. 
w sprawie warunków i trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rządowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagań dotyczących lokali powstałych przy udziale tego finansowania  (Dz. U. 
z 2015  poz. 1720). 

§ 11.
Wymagane przez prawo ogłoszenia pochodzące od Spółki zamieszczane będą w Monitorze Sądowym  i Gospodarczym.

§ 12.
Na podstawie uchwały Zgromadzenia Wspólników, Spółka tworzy fundusze, w tym 
w szczególności fundusz inwestycyjny i fundusz remontowy. Spółka może tworzyć także inne fundusze.
  
Rozdział II :  KAPITAŁ SPÓŁKI

§ 13.
1. Kapitał zakładowy Spółki wynosi 12.455.500,00 zł (dwanaście milionów czterysta pięćdziesiąt pięć tysięcy pięćset złotych) i dzieli się na 24.911 (dwadzieścia cztery tysiące dziewięćset jedenaście) udziałów po 500,00 zł (pięćset złotych) każdy.
1. Kapitał zapasowy Spółki tworzy się z zysku netto. Kapitał zapasowy może być przeznaczony na pokrycie straty netto lub na finansowanie celów związanych z utrzymaniem zasobów mieszkaniowych Spółki oraz na budowę mieszkań na wynajem.

§ 14.
Każdy wspólnik może mieć więcej niż 1 (jeden) udział, a wszystkie udziały są równe 
i niepodzielne.
§ 15.
Udziały mogą być pokrywane wkładami pieniężnymi lub niepieniężnymi.
  
§ 16.
1. Wspólnicy pokrywają swoje udziały wkładami pieniężnymi i niepieniężnymi wymienionymi 
w załączniku do niniejszej umowy.
1. Gmina Bielsko-Biała obejmuje 24.911 udziałów (dwadzieścia cztery tysiące dziewięćset jedenaście) udziałów po 500,00 zł (pięćset złotych).  
  
§ 17.
Zbycie lub zastawienie udziału uzależnione jest od pisemnego zezwolenia Zarządu Spółki. Każdy wspólnik ma prawo pierwokupu udziału.
  
§ 18(skreślony)

§19.
1. Kapitał zakładowy może być podwyższony przez zwiększenie ilości udziałów lub podwyższenie ich wartości nominalnej w drodze uchwały Zgromadzenia Wspólników do kwoty 25.000.000,00 zł (dwadzieścia pięć milionów złotych) w terminie do dnia trzydziestego pierwszego grudnia dwa tysiące dwudziestego piątego roku (31.12.2025 r.), przy czym takie podwyższenie nie stanowi zmiany Umowy Spółki. Uchwała winna określać zasady objęcia podwyższonego kapitału zakładowego
1. Wspólnicy zobowiązani są do dopłat do udziałów do wysokości dwukrotnej wartości udziału. Wspólnicy, wysokość i termin dopłat oznaczą w miarę potrzeb  uchwałą Zgromadzenia Wspólników. 
  
§ 20.
Udział Wspólnika może być umorzony, jedynie po uprzednim obniżeniu kapitału zakładowego.
  

Rozdział III :  ZASADY NAJMU

§  21
1. Mieszkanie należące do zasobu Spółki może być wynajmowane osobom fizycznym oraz osobom zgłoszonym do wspólnego zamieszkania lub  innym podmiotom dopuszczonym przez i na zasadach określonych w u.n.f.p.b.m. 
1. Mieszkanie należące do zasobów Spółki może być wynajęte osobie fizycznej, jeżeli dochód gospodarstwa domowego w dniu zawarcia umowy najmu, nie przekracza poziomu określonego w u.n.f.p.b.m. 
1. Wnioski o wynajęcie mieszkania składane w Spółce,  są rozpatrywane przez trzyosobową komisję, w której skład wchodzi obligatoryjnie przedstawiciel Gminy.
1. Członkami w/w komisji nie mogą być osoby wchodzące w skład Rady Nadzorczej Spółki.
1. Kryteria i tryb przeznaczania mieszkań dla konkretnych najemców określa Regulamin zawierania umów najmu. 
  
§22
Umowa najmu lokalu zawierana przez Spółkę może przewidywać obowiązek wniesienia przez najemcę kaucji zabezpieczającej pokrycie należności z tytułu najmu, istniejących w dniu opróżnienia lokalu . Maksymalną wysokość kaucji , tryb jej wnoszenia oraz tryb i warunki zwrotu zawiera Regulamin określający wysokość czynszów i kaucji zabezpieczającej.

§ 23
Zasady najmu stosowane w Spółce reguluje:
1. u.n.f.p.b.m., 
1. u.o.l.,
1. Regulamin zawierania umów najmu,
1. Regulamin określający wysokość czynszów i kaucji zabezpieczającej.


Rozdział IV :  CZYNSZE

§ 24
1. Stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Spółki są ustalane przez Zgromadzenie Wspólników w takiej wysokości, aby suma czynszów za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spółka pozwalała na pokrycie kosztów eksploatacji i remontów budynków oraz spłatę kredytu zaciągniętego na budowę.
1. Czynsz, o którym mowa w ust. 1, w skali roku nie może przekraczać:
1. 4% wartości odtworzeniowej lokalu, obliczonej według przepisów ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r. poz.150 z późn. zmianami)– w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wniosków o kredyt złożonych do dnia 30 września 2009 r.;
1. 5% wartości odtworzeniowej, obliczonej w sposób jak powyżej, w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego.
1. Czynsz za najem lokali użytkowych bądź dzierżawę obiektów użytkowych jest czynszem rynkowym.
1. Wpływy z czynszów, o których mowa w ust. 3 przeznaczone są na cele związane 
z utrzymaniem zasobów mieszkaniowych Spółki oraz z budową lub nabyciem mieszkań na wynajem.

Rozdział V :  ORGANY SPÓŁKI

§ 25
Organami  spółki są: 
1. Zgromadzenie Wspólników,
1. Rada Nadzorcza,
1. Zarząd.
§ 26
Zgromadzenie Wspólników oprócz kompetencji określonych w Kodeksie spółek handlowych:
1. powołuje Radę Nadzorczą,
1. uchwala Regulamin Rady Nadzorczej,
1. ustala wynagrodzenie Rady Nadzorczej,
1. ustala wynagrodzenie członków Zarządu Spółki,
1. wyraża zgodę na przystępowanie do stowarzyszeń lub spółek.
  
§ 27
1. Zgromadzenie Wspólników zwołuje się za pomocą listów poleconych lub przesyłek nadanych pocztą kurierską, wysłanych co najmniej dwa tygodnie przed terminem Zgromadzenia Wspólników. Zamiast listu poleconego lub przesyłki nadanej pocztą kurierską, zawiadomienie może być wysłane wspólnikowi pocztą elektroniczną, jeżeli uprzednio wyraził na to pisemną zgodę, podając adres, na który zawiadomienie powinno być wysłane.
1. Jeżeli na Zgromadzeniu Wspólników jest reprezentowany cały kapitał zakładowy to może on powziąć uchwały i bez formalnego jego zwołania, jeżeli nikt z obecnych nie zgłosił sprzeciwu co do odbycia zgromadzenia lub  wniesienia  poszczególnych spraw  do porządku obrad.
  
§ 28
1. Zgromadzenie Wspólników może być zwyczajne i nadzwyczajne.
1. Zwyczajne Zgromadzenie Wspólników zwołuje corocznie Zarząd nie później niż w ciągu sześciu miesięcy po zakończeniu roku obrotowego, zaś jeśli Zarząd nie uczyni tego w przepisowym terminie prawo zwołania Zgromadzenia Wspólników przysługuje Radzie Nadzorczej.
1. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspólników zwołuje Zarząd dla rozpatrzenia spraw wymagających bezzwłocznego rozstrzygnięcia przez Zgromadzenie Wspólników - z własnej inicjatywy, albo na wniosek Rady Nadzorczej lub wspólników reprezentujących jedną dziesiątą (1/10) części kapitału zakładowego zgłoszony na piśmie z podaniem powodów zwołania nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników. Jeżeli nadzwyczajne Zgromadzenie Wspólników nie zostanie zwołane w ciągu 14 dni od dnia zgłoszenia wniosku, prawo zwołania tego Zgromadzenia przysługuje Radzie Nadzorczej albo samym wspólnikom reprezentującym jedną dziesiątą (1/10) część kapitału zakładowego na podstawie upoważnienia sądu rejestrowego.

§ 29
O ile przepisy k.s.h. lub postanowienia niniejszej Umowy nie stanowią inaczej:
1. Zgromadzenie Wspólników jest ważne, gdy reprezentowane są na nim udziały w wysokości co najmniej połowy kapitału zakładowego;
1. uchwały zapadają zwykłą większością głosów oddanych;
1. jednemu udziałowi w kapitale zakładowym odpowiada 1 głos. 
§ 30
1. Rada Nadzorcza składa się z trzech do pięciu osób.
1. (skreślony).
1. Członkowie Rady Nadzorczej powoływani są przez Zgromadzenie Wspólników na okres
3 letniej wspólnej kadencji.
§ 31
Członkowie Rady Nadzorczej mogą być odwoływani przez Zgromadzenie Wspólników.
  
§ 32
1. Rada Nadzorcza odbywa posiedzenie co najmniej raz na kwartał.
1. Do ważności obrad wymagana jest obecność ponad połowy członków.
1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwały większością głosów. W razie równości głosów rozstrzyga głos przewodniczącego.
1. Rada Nadzorcza może podjąć uchwały bez odbycia posiedzenia w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu środków bezpośredniego porozumiewania się na odległość. Uchwała taka jest ważna, jeżeli wszyscy Członkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o treści projektu i nie dotyczy powoływania i odwoływania członków Zarządu oraz wyboru Przewodniczącego, Zastępcy Przewodniczącego oraz Sekretarza Rady Nadzorczej Spółki. 
1. Sposób zwoływania Rady Nadzorczej oraz procedurę obrad określa regulamin uchwalony przez Zgromadzenie Wspólników.

§ 33
1. Rada Nadzorcza sprawuje nadzór nad działalnością Spółki, w szczególności służy jej prawo kontroli każdej formy działalności Spółki.
1. Ponadto Rada Nadzorcza:
1. powołuje i odwołuje członków Zarządu Spółki,
1. zawiera umowy z członkami Zarządu Spółki,
1. opiniuje projekty uchwał na Zgromadzenie Wspólników, w szczególności uchwały dotyczące:
1. sprawozdania Zarządu z działalności Spółki,
1. zatwierdzenia bilansu, rachunku zysków i strat,
1. powołuje biegłych rewidentów,
1. zatwierdza regulaminy opracowane przez Zarząd Spółki, w szczególności:
1. Regulamin Zarządu Spółki,
1. Regulamin zawierania umów najmu,
1. Regulamin określający wysokość czynszów i kaucji zabezpieczającej,
1. powołuje komisję opiniującą wnioski o wynajęcie lokalu,
1. wyraża zgodę na zaciągnięcie przez Zarząd Spółki zobowiązania powyżej  równowartości 30.000 (trzydzieści tysięcy) EURO liczonej według średniego kursu podanego przez NBP na dzień zaciągnięcia zobowiązania, 
1. ma prawo zawieszania w czynnościach, z ważnych powodów, poszczególnych lub wszystkich członków Zarządu Spółki.


§ 34
Członkowie Rady Nadzorczej nie mogą zajmować się interesami konkurencyjnymi, ani też pełnić funkcji członka Zarządu.

§ 35
Każdy członek Rady Nadzorczej może wykonywać prawo nadzoru z osobna, na podstawie uchwały Rady Nadzorczej.

§ 36
1. Zarząd Spółki składa się z jednego do dwóch członków, w tym Prezesa.
1. Zarząd Spółki powoływany jest przez Radę Nadzorczą na okres 3 letniej wspólnej kadencji.

§ 37
Zarząd Spółki rozstrzyga we wszystkich sprawach, które w myśl przepisów prawa i niniejszej umowy nie należą do kompetencji innych organów Spółki.
  
§ 38
Członek Zarządu nie może bez zgody Spółki zajmować się interesami konkurencyjnymi ani też uczestniczyć w spółce konkurencyjnej  jako wspólnik spółki cywilnej, spółki osobowej lub jako członek organu spółki kapitałowej bądź uczestniczyć w innej konkurencyjnej osobie prawnej jako członek organu. Zakaz ten obejmuje także udział w konkurencyjnej spółce kapitałowej w przypadku posiadania przez członka Zarządu co najmniej 10% udziałów lub akcji tej spółki albo prawa do powołania co najmniej jednego członka Zarządu. 
  
§ 39
Zarząd Spółki może powołać jednego lub więcej prokurentów.
  
§ 40
Zarząd Spółki  podejmuje uchwały zwykłą większością głosów, w obecności ponad 50 % członków Zarządu. W razie równości głosów „za” i „przeciw” rozstrzyga głos Prezesa Zarządu Spółki.
  
Rozdział VI :  POSTANOWIENIA KOŃCOWE

§ 41
W sprawach nie uregulowanych niniejszą Umową mają zastosowanie przepisy k.s.h. oraz u.n.f.p.b.m, u.o.l.

§ 42 (skreśla się)
  
§ 43 (skreśla się)

§ 44 (skreśla się)


