Zalqcznik Nr 1
do Uchwaly nr 20/2019
Zgromadzenia Wspélnikéw STBS sp z 0.0.

Regulamin najmu mieszkan w budynkach

STBS Sp. z 0.0. w Swiebodzinie

Rozdzial I
Postanowienia ogolne
81
1. Regulamin niniejszy okresla warunki, kryteria i tryb najmu mieszkann w zasobach wlasnych
Swiebodziniskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w Swiebodzinie (zwanego dalej
STBS lub Spétka).
2. Postanowienia Regulaminu przyjeto zgodnie ze stanem prawnym dotyczacym najmu lokali
mieszkalnych unormowanym w:
1) ustawie z dnia 26 paZdziernika 1995r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1020),
2) ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego( Dz.U. Z 2005 r. Nr 31, poz. 266 j.t. z p6Zn. zm.),
3) ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks cywilny ( Dz. U. Z 1964 r. Nr 16, poz.93 z p6zn. zm.),
4) ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. 2001 r. Nr 71, poz. 734 z
pozn. zm.),
5) Umowie Spolki Swiebodzinskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w

Swiebodzinie.

82
1.W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w §1 Zarzad STBS powoluje Komisje Kwalifikacyjng
(zwang dalej Komisjg) skladajaca sie z przewodniczacego, sekretarza i czlonka wskazanych przez:
1) Burmistrza Swiebodzina - dwoch przedstawicieli ,
2) zarzad STBS — jeden przedstawiciel,
2. Komisja moze zaprosi¢ do wspoélpracy inne osoby bez prawa glosu w jej decyzjach.
3.Czlonkiem Komisji nie moze by¢ osoba wchodzaca w sklad Rady Nadzorczej STBS.
4.Komisje powoluje sie na czas nieokreslony.

5. Komisja moze obradowa¢ w skladzie nie mniejszym niz dwuosobowy.



6. Komisja kieruje przewodniczacy, wybierany przez Zarzad STBS. Pod nieobecnoéé
przewodniczacego pracami komisji kieruje sekretarz. Sekretarza wskazuje Burmistrz Swiebodzina.
7. Komisja powolywana jest na czas nieoznaczony. Czlonek Komisji moze byé odwolany w kazdym
czasie przez podmiot, ktory jego powotal.

8. Z posiedzen komisji sporzadzany jest protokol, ktory podpisuja wszystkie osoby biorace udzial w

posiedzeniu.

Rozdzial 1T

Warunki i kryteria najmu mieszkan

83
1.STBS moze wynajaé lokal mieszkalny osobie fizycznej na zasadach i warunkach przewidzianych w
ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1020) jezeli osoba fizyczna oraz osoby zgloszone do wspolnego
zamieszkania, w dniu objecia lokalu, nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
na terenie Swiebodzina.
2. STBS moze wynaja¢ lokal mieszkalny w swoich zasobach osobie posiadajacej tytut prawny do
lokalu w innej miejscowosci lub osobie wchodzacej w sklad gospodarstwa domowego, ktérego
czlonek posiada tytut prawny do lokalu w innej miejscowosci, jezeli zmiana miejsca zamieszkania
jest zwiazana z podjeciem przez czlonka gospodarstwa domowego pracy w poblizu miejsca polozenia
zasobow STBS, w ktérych znajduje sie lokal, o ktérego wynajem sie ubiega.
3. W celu zawarcia umowy najmu Komisja tworzy listy - podstawowg i rezerwowa- zawierajace
kolejno zglaszane wnioski na dana kategorie mieszkania. Kategoria mieszkania oznacza liczbe
pomieszczen mieszkalnych i jest niezalezna od lokalizacji na danym pietrze, za wyjatkiem mieszkan
dla 0s6b niepelnosprawnych, ktére zlokalizowane sa wylacznie na parterze.
4. W zasobach STBS znajduja sie kategorie mieszkan — jednopokojowe, dwupokojowe i trzypokojowe.
5. Przy ustalaniu list najmu nalezy bra¢ pod uwage kolejno$¢ na li$cie wnioskdéw przy uwzglednieniu
preferencji do najmu lokali.
6. Z preferencji do najmu mieszkan moga skorzysta¢ wedlug nastepujacej kolejnosci:
1) osoby, ktére zostang wskazane Komisji przez Burmistrza Swiebodzina, pod warunkiem, iz
spelniaja warunki oraz kryteria okreslone w niniejszym Regulaminie i ztoza wniosek w STBS. Iloéé
mieszkan przyznanych preferencyjnie nie moze przekroczy¢ 5 mieszkan rocznie,
2) osoby, ktére posiadaja tytul prawny do zamieszkiwania w lokalu komunalnym i ktore zloza
oéwiadczenie o rezygnacji z lokalu komunalnego po otrzymaniu lokalu w zasobach STBS.
3) osoby niepelnosprawne, posiadajace orzeczenie o co najmniej umiarkowanym stopniu
niepelnosprawnosci.

4) osoby zamieszkujace w budynkach STBS, ktére zlozyly podanie o zamiane lokali pod warunkiem,



iz spelniaja kryteria okre$lone w niniejszym Regulaminie. Podania te realizowane beda wg kolejnosci
wplywu zgodnie z kategorig mieszkania do zamiany bez uwzglednienia lokalizacji za wyjatkiem oséb
niepelnosprawnych,
5) osoby fizyczne, ktére zawra z STBS umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego, ktorego beda najemca,
6) osoby fizyczne, dla ktérych pracodawcy dzialajac w celu uzyskania lokali mieszkalnych dla swoich
pracownikow, a takze osoby prawne majace interes w uzyskaniu lokali mieszkalnych przez wskazane
przez nie osoby trzecie,
7) powiat, gmina lub zwigzek miedzygminny, dzialajac w celu podnajmowania lokali mieszkalnych
osobom fizycznym, moze zawiera¢ z STBS umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali
mieszkalnych, ktorych bedzie najemca
7. W szczegolnie uzasadnionych przypadkach, wynikajacych z sytuacji osobistej lub zdrowotnej, na
umotywowany wniosek osoby zainteresowanej Komisja moze wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy
najmu.

84
1. Komisja nie bedzie rozpatrywala podan zlozonych przez osoby zamieszkujace w budynkach STBS,
ktore zlozyly podanie o zamiane mieszkan w tej samej kategorii za wyjatkiem osob
niepelnosprawnych.
2. W przypadku zlozenia podania o zamiane mieszkan miedzy najemcami zamieszkujagcymi w
zasobach STBS i ktére nadal po zamianie beda zamieszkiwaly przynajmniej 1 rok, Komisja moze
wyrazi¢ zgode na zawarcie nowych umoéw najmu po przeanalizowaniu i przeprowadzeniu wywiadu z
osobami bezpo$rednio zainteresowanymi, pod warunkiem, iz spelniaja wszystkie warunki i kryteria
okreslone w niniejszym Regulaminie. Powyzsze zamiany moga by¢ dokonywane w przypadku zmiany
kategorii mieszkania lub zmiany budynku.
3. Zamiana mieszkan jest mozliwa miedzy najemcami, ktérzy w okresie ostatnich 6 miesiecy nie
zalegali z oplatami, za wyjatkiem najemcéw, ktérym Komisja wyrazila zgode na zamiane mieszkania
o mniejszym metrazu czy innej lokalizacji z uwagi na zadluzenie wystepujace wobec STBS. Warunek
o dotrzymywaniu terminéw platno$ci w okresie trwania stosunku najmu nie dotyczy najemcow,
ktorzy otrzymali zgode Komisji na zamiane lokalu mieszkalnego ze wzgledu na wyjatkowa sytuacje -
z przyczyn losowych.
4. Rezygnacja z propozycji zamiany mieszkania przez najemce, ktéry zlozyl podanie o zamiane
mieszkania w budynku STBS powoduje skreélenie tego podania z list na okres 2 kolejnych lat. Po
w/w okresie najemca ten bedzie mogl zlozy¢ nowe podanie o zamiane.
5. W przypadku $mierci najemcy Komisja po przeanalizowaniu dokumentacji moze zawrze¢ umowe
partycypacyjng i umowe najmu z osobg, ktora stale zamieszkuje i zamieszkiwala z najemca przed
jego $miercia przynajmniej przez ostatnie 6 miesiecy. Osoba ta musi speliaé¢ warunki i kryteria
niniejszego Regulaminu oraz dokona¢ wplaty partycypacji i kaucji.
6. W przypadku zgonu najemcy i opréznieniu lokalu, STBS rozlicza kaucje i partycypacje w oparciu

o przepisy ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.



Rozdzial 3
Tryb najmu mieszkan
85

1. STBS podaje do publicznej wiadomoéci w mediach lokalnych, w tym réwniez na wlasnej stronie
internetowej, informacje o swojej dzialalnoéci zwigzanej z budowa mieszkan na najem oraz
umozliwia zainteresowanym otrzymanie informacji pisemnej i elektronicznej o warunkach najmu
mieszkan.

2.0soba/y ubiegajaca sie o najem lokalu mieszkalnego w STBS winna zlozy¢ w siedzibie Spotki
wniosek o0 najem mieszkania. Druk wniosku dostepny jest na stronie internetowej STBS oraz w
siedzibie Spoiki.

3. Zlozenie wniosku jest potwierdzane przez pracownika STBS zlozeniem pieczeci zaopatrzonej w
date i podpis. Wnioski przestane poczta sa potwierdzenie na egzemplarzu przychodzacym do siedziby
STBS w dniu ich otrzymania przez Spélke. Zlozonego wniosku nie mozna cedowaé na inne osoby ani
instytucje.

4. Wszelkie zmiany we wniosku mozna dokonywaé osobiscie w biurze STBS za zgoda wszystkich

pelnoletnich os6b ujetych we wniosku, skladajac podpis i date dokonania zmiany .

§6
1. Spotka weryfikuje zlozone wnioski pod wzgledem formalnym, kompletno$ci oraz spelienia
warunkow najmu przez wnioskodawcow.
2. Jezeli wnioski zawieraja braki, Spétka wzywa wnioskodawce pisemnie do ich uzupeklienia w
terminie nie dluzszym niz 14 dni. Wnioski, ktérych brakéw nie usunieto w wyznaczonym terminie
pozostawia sie bez rozpoznania.

3. Wnioski spelniajace wymagane kryteria Spoltka przedklada pod obrady Komisji.

§7
1. Zarzad Spoiki zwoluje Komisje, ktora okresla terminy i miejsce swoich obrad.
2. Komisja dokonuje analizy zlozonych wnioskéw o najem mieszkan w STBS, a nastepnie ustala liste
podstawowa oraz rezerwowa przyszlych najemcow.
3. Korespondencje pisemna w powyzszej sprawie otrzymaja osoby, ktore zostaly umieszczone na
licie podstawowej lub rezerwowe;.
4. Komisja uzupelnia liste podstawowa kolejnymi osobami z listy rezerwowej, jezeli wystapia
rezygnacje osob z listy podstawowej
4. Po ustaleniu listy podstawowej, osoby na niej umieszczone sg zobowigzane do zawarciu umowy
partycypacyjnej z STBS na budowe mieszkania danej kategorii. Zawarcie uméw nastepuje w terminie
do 30 dni od wezwania przez STBS do zawarcia umowy.
5. Przyszly najemca dokonuje wplaty ustalonej przez STBS kwoty partycypacji w terminie i na

zasadach okreslonych w tej umowie.



6. Niezawarcie umowy o partycypacje lub nieuiszczenie kwoty partycypacji w catosci powoduje

skre$lenie z listy podstawowej i wykluczenie z ubiegania sie o lokal.

§8
1. STBS ustala w drodze publicznego losowania lokalizacje mieszkan (pietro, klatka schodowa i nr
mieszkania) wg poszczegolnych kategorii mieszkan w budynku, dla ktorego ustalono liste
podstawowa w celu zawarcia umowy najmu na mieszkanie. Losowanie wyznacza sie w terminie 30
dni przed planowanym zasiedleniem lokali.
2. Do losowania zaproszeni sg wszyscy umieszczeni na li$cie podstawowe;j.
3. Kazdy umieszczony na liScie podstawowej ma prawo osobiscie uczestniczy¢ w losowaniu lokalizacji
mieszkania (pietro, kl. schodowa i nr mieszkania) bez prawa glosu. Losowanie odbywa sie w ten
sposob, ze osoby umieszczone na liScie podstawowej, losuja wedlug pozycji na liScie  lokalizacje
mieszkania.
4.W przypadku nieobecnosci lub odmowy udzialu w/w procedurze, losowanie za dang osobe
przeprowadza przedstawiciel STBS.
5. Z przebiegu losowania sporzadza sie protokol. W protokole umieszcza sie nazwiska os6b z listy
podstawowej, ktore stawily sie w dniu losowania, a takze wyniki losowania.
6. Istnieje mozliwo$¢ zamiany wylosowanej lokalizacji mieszkania (budynku, pietra, klatka schodowa
i nr mieszkania) pomiedzy osobami zainteresowanymi. STBS nie jest w tym przypadku strong w/w
sprawie i tylko powyzsze uzgodnienie zainteresowanych oséb akceptuje. Istnieje mozliwo$c
ograniczenia losowania tylko do mieszkan parterowych (losowanie klatki schodowej) dla os6b
legitymujacych sie stosownym zaswiadczeniem o stopniu niepelnosprawnosci.
7. O wynikach losowania Spolka zawiadamia pisemnie osoby nieobecne podczas losowania.
8. Osoba/y, ktorych lokalizacja mieszkania zostala ustalona w drodze losowania zobowigzane sa do
zawarcia umowy najmu lokalu w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia losowania albo
zawiadomienia, w przypadku os6b nieobecnych podczas losowania.
8. W przypadku nie podpisania umdéw najmu zgodnie z powyzszymi zasadami przez osoby z listy
podstawowej w terminie 30 dni od dnia losowania albo zawiadomienia, w przypadku os6b
nieobecnych podczas losowania, STBS proponuje zwolnione mieszkania dla 0séb z listy rezerwowe;
wg kolejnosci ustalonej przez Komisje.
9. Niezawarcie umowy najmu powoduje skreslenie wnioskodawcy z list os6b ubiegajacych sie o
mieszkania w STBS. W tej sytuacji STBS rozwiazuje umowe o partycypacje bez zachowania okresu
wypowiedzenia oraz zwraca uiszczong partycypacje wedlug zasad wskazanych w ustawie o niektérych

formach popierania budownictwa spolecznego.



§9
1. STBS zawiera z przyszlymi najemcami, z ktérymi ustalono lokalizacje mieszkan (budynek, klatke
schodowa, pietro i nr mieszkania) umowy najmu i okre$la date przekazania do uzytkowania
mieszkania oraz kwote kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu.
2. Wplata wskazanej przez STBS kwoty kaucji musi nastapi¢ w terminie okreslonym umowie najmu.
Do czasu uiszczenia kaucji STBS powstrzymuje sie z wydaniem lokalu.
3. Z czynnoSci przekazania lokalu sporzadza sie protokoél, ktory opisuje stan lokalu w chwili

przekazania. Protokél podpisuje najemca i przedstawiciel STBS.

810
Przy zawieraniu uméw najmu mieszkan stanowigcych zasoby STBS z przyszlymi najemcami oraz
partycypantami, Zarzad STBS zobowigzany jest do przestrzegania warunkéw okreélonych niniejszym

Regulaminem.

Rozdzial 4
Postanowienia konicowe
811
1. W odniesieniu do zasob6w mieszkaniowych nalezacych do STBS maksymalna wysokoéé czynszu
regulowanego za najem nie moze by¢ wieksza w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu,
obliczonej wedlug przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem art.30 ust.5 pkt.2
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach popierania budownictwa spolecznego.
mieszkaniowego oraz zmianie niektorych ustaw, lub 5% wartoSci odtworzeniowej, o ktérej mowa
wyzej, w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego.
2. Osoba ubiegajaca sie o najem lokalu mieszkalnego jest obowigzana zlozy¢ towarzystwu deklaracje
o Srednim miesiecznym dochodzie gospodarstwa domowego w roku poprzednim oraz przedstawic¢
za$wiadczenie wlasciwego miejscowo urzedu skarbowego o wysoko$ci dochodéw uzyskanych przez
te osobe oraz osoby zgloszone przez nia do wspélnego zamieszkania oraz informowaé¢ STBS
niezwlocznie o uzyskaniu tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.
3. Najemca jest zobowigzany na zadanie STBS przedstawi¢ za§wiadczenie wlaéciwego miejscowo
urzedu skarbowego o wysoko$ci dochodéw uzyskanych przez ta osobe oraz osoby zgloszone przez nig
do wspolnego zamieszkania.
4.W razie:
1) nie zlozenia przez najemce deklaracji w terminie, o ktérym mowa w ust. 2 albo,
2) zlozenia przez najemce w deklaracji oSwiadczen niezgodnych z prawda,
STBS wypowiada umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia. Po rozwigzaniu umowy

uzytkownik pozostajacy w lokalu zobowigzany jest placié STBS miesiecznie odszkodowanie za



korzystanie z lokalu w wysoko$ci 200% czynszu miesiecznego jaki placilby, gdyby umowa nie zostala
rozwigzana,

3) gdy najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajace wysoko$é okre§lona w § 11 ust. 3 lub
gdy najemca uzyskal tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego na terenie Swiebodzina, STBS
moze wypowiedzie¢ umowe najmu w cze$ci dotyczacej czynszu i zastosowaé czynsz wolny, albo

wypowiedzie¢ umowe o najem.

812
1. Regulowany czynsz najmu w zasobach mieszkaniowych STBS jest ustalany przez Zgromadzenie
Wspoélnikéw STBS i jest kalkulowany tak, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez STBS pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw oraz splate
zaciggnietych kredytow.
2. Zarzad STBS przedstawia dla Zgromadzenia Wspolnikow propozycje wysokoéci czynszu

regulowanego wraz z kalkulacja.

§13
Czynsz wolny najmu w zasobach mieszkaniowych STBS jest ustalany przez Zarzad Spolki i
kalkulowany jest tak, aby pokrywal wszystkie koszty. Wysoko$¢ tego czynszu ustalana jest za jeden
metr kwadratowy zajmowanego lokalu. Stawka czynszu ustalana jest raz w roku do 31 marca i

publikowana na stronie internetowej Spoiki.

§14
Na wniosek oséb, wobec ktérych z powodu zalegloSci w oplatach wypowiedziano umowe najmu,
STBS moze odstapi¢ od zlozonego wypowiedzenia umowy najmu pod warunkiem zaplaty wszystkich

zobowiazan lacznie z kosztami dochodzenia tych zobowigzan.

815
1. Osoba fizyczna, ktéra zawarla z Towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego, nie moze bez zgody Towarzystwa dokonywac przeniesienia praw i
obowiazkow wynikajacych z tej umowy na rzecz wskazanego przez siebie najemcy.
1(1). Osoba fizyczna, o ktérej mowa w ust. 1, sklada wniosek o wyrazanie zgody na przeniesienie
praw i obowiazkow wynikajacych z umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego do Towarzystwa. Wniosek jest skladany na piSmie i winien zawieraé¢ co najmniej:
a/ wskazanie osoby fizycznej, ktora zamierza przenie$¢ prawa i obowiazki;
b/ wskazanie osoby fizycznej, na ktora przeniesienie praw i obowiazkéw ma nastapi¢;
c/o$wiadczenie osoby fizycznej, na ktoéra przeniesienie praw i obowigzkdw ma nastapi¢ o woli
zawarcia tej umowy i umowy najmu lokalu mieszkalnego;

d/ wniosek, o jakim mowa § 5 ust. 2 niniejszego Regulaminu osoby fizycznej, na ktéra przeniesienie



praw i obowigzkéw ma nastapic;

e/ dokumenty i o§wiadczenia, o jakich mowa w § 11 ust. 3 niniejszego Regulaminu;

f/ uzasadnienie wniosku.

1(2). Przepis § 6 stosuje sie odpowiednio.

1(3). Komisja rozpoznaje wniosek na posiedzeniu.

1(4). Komisja wyraza zgode na przeniesienie praw i obowiazkoéw wynikajacych z umowy w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego badz odmawia zgody na takie przeniesienie w
drodze uchwaly na piSmie. Uchwala nie podlega zaskarzeniu. Uchwata wigze Towarzystwo w

zakresie mozliwoSci wyrazenia zgody na zawarcie umowy przeniesienie praw i obowigzkow.

2. Osoba fizyczna, ktora zawarla z Towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego, nie moze bez zgody Towarzystwa podnajmowa¢ odplatnie lub
nieodplatnie lokalu oddanego w najem. W przypadku stwierdzenia takiej okolicznoéci STBS

wypowiada umowe o najem bez zachowania okresu wypowiedzenia.

816
W sprawach nie uregulowanych niniejszym Regulaminem lub Umowg Spoéiki stosuje sie aktualnie

obowiazujace przepisy prawa.

817
Regulamin wchodzi w Zycie z dniem zatwierdzenia przez Zgromadzenie Wspdlnikow STBS w
Swiebodzinie. Z tym dniem traci moc Regulamin Wynajmowania Mieszkan w zasobach

Swiebodzihskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego z dnia 14 sierpnia 2000 r.



