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zalacznik nr 2 do

uchwaly nr1/X11/2022 Zarzadu

ZGM TBS Sp. z 0.0. w Czestochowie
z dn. 21 grudnia 2022r.

REGULAMIN

kwalifikacji przyszlych najemcow i zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
stanowigcych wlasnosé¢ Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo

Budownictwa Spolecznego w Czestochowie Spoélki z ograniczong

odpowiedzialnos$cig
(tekst jednolity wg stanu na dzien: 21.12.2022r.)

Zasady kwalifikacji przyszlych najemcow

§1.

Najemcg lokalu mieszkalnego stanowigcego wilasno$¢ Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa Spolecznego w Czestochowie spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Czestochowie (zwanej dalej
»lowarzystwem’) moze by¢ wylgcznie osoba fizyczna, jezeli:

a)

b)

osoba fizyczna oraz osoby zgloszone do wspélnego zamieszkania w dniu
objecia lokalu, nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
w tej samej miejscowosci (z zastrzezeniem § 3 ust. 4),
$redni miesieczny dochdd gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym
rok, w ktorym jest zawierana umowa najmu lokalu wybudowanego przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego
(zwany dalej ,,BGK™) na podstawie wnioskoéw o kredyt zlozonych do dnia 30
wrzesnia 2009 r., w przypadku, gdy z budowg lokalu bylo zwigzane zawarcie
umowy o partycypacje, nie przekracza 1,3 ostatniego ogloszonego
przecietnego wynagrodzenia miesiecznego brutto w gospodarce narodowej w
wojewodztwie, na terenie ktérego polozony jest lokal mieszkalny, wigcej niz:
- 0 5% (pig¢ procent) w jednoosobowym gospodarstwie domowym,
- 0 55% (pigc¢dziesigt pie¢ procent) w dwuosobowym gospodarstwie
domowym,
- o dalsze 35% (trzydziesci pie¢ procent) na kazda dodatkowa osobe w
gospodarstwie domowym o wiekszej liczbie osdb,
$redni miesigczny dochod gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym
rok, w ktérym jest zawierana umowa najmu lokalu mieszkalnego
wybudowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego Ilub przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
podstawie wnioskéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. w
innych przypadkach, niz wskazane w pkt b, nie przekracza:

- 100% w jednoosobowym gospodarstwie domowym, [ /Jr
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- 145% w  dwuosobowym gospodarstwie domowym,

- 175% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

- 205% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,

- 205% w gospodarstwie wigkszym niz czteroosobowe, powiekszone o
dodatkowe 35% na kazdg kolejng osob¢ w gospodarstwie domowym
— iloczynu wysokosci ostatnio ogloszonego przecigtnego wynagrodzenia
miesiecznego brutto w gospodarce narodowej w wojewodztwie, na terenie
ktoérego polozony jest lokal mieszkalny, oraz wspolczynnika 1,2,

d) (uchylony).

Towarzystwo moze wynaja¢ lokal mieszkalny nalezacy do jego zasobow osobie

posiadajacej tytul prawny do lokalu w innej miejscowosci lub osobie wchodzacej

w sklad gospodarstwa domowego, ktorego czlonek posiada tytut prawny do lokalu

w innej miejscowodci, jezeli zmiana miejsca zamieszkania jest zwigzana z

podjeciem przez czilonka gospodarstwa domowego pracy w poblizu miejsca

polozenia zasobow Towarzystwa, w ktorych znajduje si¢ lokal, o ktérego
wynajem si¢ ubiega.
§ 2.

Przy ustalaniu listy oséb wytypowanych do zawarcia umowy najmu lokalu

mieszkalnego bedg mialy zastosowanie nastgpujgce kryteria:

a) wysoko$¢ dochodu przypadajacego na czlonka gospodarstwa domowego,
ktory na dzien sktadania wniosku nie moze by¢ nizszy od kwoty stanowigcej
175% kwoty najnizszej emerytury — w gospodarstwie jednoosobowym,

b) wysoko$¢ dochodu przypadajacego na czlonka gospodarstwa domowego,
ktory na dzien skladania wniosku nie moze by¢ nizszy od kwoty stanowigcej
125% kwoty najnizszej emerytury — w gospodarstwie wieloosobowym.

Przy ustalaniu listy, o ktorej mowa w ust. 1, Towarzystwo moze stosowac

dodatkowe kryteria:

a) warunki mieszkaniowe wnioskodawcy oraz oséb zgloszonych do wspdlnego
zamieszkania,

b) posiadanie tytulu prawnego do lokalu stanowigcego wlasnos¢ Gminy Miasta
Czgstochowy,

¢) kwalifikacje zawodowe wnioskodawcy, w szczegdlnosci w zakresie prawa do
wykonywania zawodu lekarza w specjalnosci istotnej dla potrzeb lokalnej
spolecznosci, stwierdzonych przez dyrektora szpitala, dla ktérego organem
zalozycielskim jest Gmina Czgstochowa.

§ 3.

Podstawg kwalifikacji os6b ubiegajgcych si¢ o najem lokalu mieszkalnego

stanowigcego wilasno$é Towarzystwa (zwanych dalej ,,wnioskodawcami”) jest

ztozenie wniosku o najem lokalu mieszkalnego, zawierajgcego:

a) wykaz osob zgloszonych do wspolnego zamieszkania,

b) deklaracje o $rednim miesiecznym dochodzie gospodarstwa domowego w
roku poprzednim oraz przedstawi¢ zaswiadczenie wiasciwego miejscowoi
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urzedu skarbowego o wysokosci dochodéw uzyskanych przez tg¢ osobg

oraz osoby zgloszone przez nig do wspolnego zamieszkania,
c¢) informacje o warunkach mieszkaniowych wnioskodawcy oraz osdb
zgloszonych do wspoélnego zamieszkania,
d) (uchylony).
W sytuacji, w ktérej osoba ubiegajaca si¢ o wynajgcie lokalu mieszkalnego
stanowiacego wlasno§¢ Towarzystwa powoluje si¢ na kryterium kwalifikacji
zawodowych wskazane w § 2 ust. 2 lit. ¢, do wniosku o ktéorym mowa w § 3 ust.
1, zalacza pozytywng opini¢ dyrektora szpitala, dla ktdrego organem
zalozycielskim jest Gmina Miasto Czestochowa, potwierdzajaca, ze zatrudnienie
lekarza jest szczegélnie uzasadnione z uwagi na kwalifikacje lekarza lub braki
kadrowe szpitala.

(uchylony)
Jezeli wnioskodawca lub osoba zgloszona do wspdlnego zamieszkiwania posiada

w chwili zlozenia wniosku tytul prawny do lokalu mieszkalnego w tej samej
miejscowoéci, wnioskodawca zobowigzany jest dolaczyé do  wniosku
o$wiadczenie o zobowigzaniu do wyzbycia si¢, z dniem objecia lokalu
mieszkalnego bedacego wilasno$cig Towarzystwa, tytulu prawnego do tego lokalu.
Najemca jest obowigzany informowa¢ Towarzystwo niezwlocznie o uzyskaniu
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

§ 4.
Whnioski, o ktérych mowa w § 2 niniejszego regulaminu skladane sa w siedzibie
Towarzystwa.
Termin i miejsce skladania wnioskow podawany jest po publicznej wiadomosci w
formie ogloszenia na tablicy ogloszen w siedzibie i na stronie internetowe;
Towarzystwa oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta Czgstochowy.

Komisja Kwalifikacyjna, lista 0séb zakwalifikowanych, odwolania od decyzji
§ 5.
Kwalifikacji wnioskéw o najem lokalu mieszkalnego, zgodnie z postanowieniami
niniejszego regulaminu dokonuje Komisja Kwalifikacyjna.
Skiad, tryb powolywania czionkéw Komisji oraz sposéb dzialania Komisji
okresla Regulamin Pracy Komisji Kwalifikacyjne;.
§ 6.
Komisja najpdézniej w ciggu dwoch miesigey od daty zakoficzenia przyjmowania
wnioskéw o najem lokali mieszkalnych bedacych wiasnodcig Towarzystwa i
zakonczenia procedury kwalifikacji, tworzy projekt listy oséb zakwalifikowanych
do zawarcia umowy najmu z podaniem typu (powierzchni uzytkowej) i lokalizacji
lokalu mieszkalnego.
Projekt listy oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego podaje si¢ do publicznej wiadomosci w formie okreslonej w § 4 ust.
2.



III.

21

§ 7.
Osoby ubiegajgce si¢ o najem lokalu mieszkalnego bedgcego wlasnoscia
Towarzystwa mogg sklada¢ pisemne odwolania dotyczace projektu listy, o ktorej
mowa w § 6 ust. 1, w terminie 14 dni od daty jej ogloszenia.
Odwolania rozpatruje Zarzad Towarzystwa na posiedzeniu odwolawczym, przy
udziale przedstawiciela Zgromadzenia Wspo6lnikéw Towarzystwa, w terminie 30
dni od uplywu terminu o ktorym mowa w ust. 1.
Odwolania zlozone po uplywie terminu, o ktéorym mowa w ust. 1 Zarzad
Towarzystwa pozostawia bez rozpoznania.
Po rozpatrzeniu odwolan, z chwila podpisania protokolu z posiedzenia
odwolawczego, projekt listy osob zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu
lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ Towarzystwa staje sie ostateczny.
Ostateczna lista 0sob zakwalifikowanych do podpisania umowy najmu podana
jest do publicznej wiadomos$ci w sposdb okreslony w § 4 ust. 2.
Umieszczenie na liScie ostatecznej nie rodzi po stronie Towarzystwa
zobowigzania do zawarcia umowy najmu lokalu w przypadku, gdy osoba w
momencie przystapienia do zawarcia umowy najmu lokalu nie spelnia kryteriow
okreslonych w § 1.

Zasady partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych
§ 8.

Partycypant moze zawrze¢ z Towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w

kosztach budowy lokalu mieszkalnego, ktérego bedzie najemca.

Partycypantem moze by¢:

a) osoba fizyczna,

b) pracodawca — dzialajagcy w celu uzyskania lokali mieszkalnych dla swoich
pracownikow,

c) osoba majgca interes w uzyskaniu lokalu mieszkalnego przez wskazane przez
nig osoby trzecie,

d) powiat, gmina, zwigzek miedzygminny lub Agencja Mienia Wojskowego —
dzialajacy w celu podnajmowania lub przydziatu lokali mieszkalnych osobom
fizycznym,

€) organizacja pozytku publicznego w sytuacji gdy w lokalu zamierza
realizowac nastepujace cele:

- prowadzenie w lokalu mieszkania chronionego, o ktéorym mowa w
przepisach o pomocy spolecznej,

- ulokowanie w lokalu placowki opiekunczo-wychowawczej dla nie wiece;j
niz czternasciorga dzieci.

Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego uzyskana od osob

fizycznych w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu i},f(

"
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finansowania zwrotnego, nie moze przekroczy¢ 30% kosztow budowy tego

lokalu.

Zasady partycypacji okreSla umowa o partycypacj¢ zawarta pomiedzy
partycypantem a Towarzystwem.

W przypadku zakonczenia stosunku najmu i oprdznienia lokalu mieszkalnego
wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK na
podstawie wnioskéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. lub przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, kwota partycypacji podlega zwrotowi na
rzecz partycypanta bedacego osobg fizyczng nie podzniej niz w terminie 12
miesiecy od dnia opréznienia lokalu. Kwote zwracanej partycypacji, ustalong
wedtug stanu na dzien opréznienia lokalu oblicza si¢ wedlug wzoru:

P,_P,. O,*(loo%ao,'rs%m /4)

L7

gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:

P, — kwota zwracanej partycypacji,

Py — kwota wplaconej partycypacji,

C,— érednia arytmetyczna czterech kolejnych wartosci wskaznika ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ogloszonych przez Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z dnia
30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektérych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyplaconych premii gwarancyjnych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1779) dla
kwartatéw poprzedzajgcych kwartal, w ktérym nastgpilo opréznienie lokalu,

Cyw — $rednia arytmetyczna warto$ci wskaznika ceny 1 m? powierzchni uzytkowe;
budynku mieszkalnego, ogloszonych przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego dla kwartatu, w ktérym nastapito zawarcie umowy w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, oraz dla trzech
poprzedzajacych ten kwartal okreséw kwartalnych,

n— liczba pelnych kwartaléw przypadajacych w okresie od dnia zawarcia
umowy najmu lokalu do dnia, w ktérym nastgpito oproznienie lokalu.

W przypadku, gdy umowa najmu uzaleznia termin zwrotu kwoty partycypacji od

zawarcia umowy najmu danego lokalu z nastepnym partycypantem, zwrot kwoty

partycypacji nastepuje z dniem zawarcia tej umowy, jednak nie pdzniej niz w

terminie 12 miesi¢cy od dnia opréznienia lokalu.

Towarzystwo moze uzalezni¢ zawarcie umowy najmu opréznionego lokalu

mieszkalnego od wniesienia przez nowego partycypanta kwoty partycypacji w

wysokosci wyplaconej poprzedniemu partycypantowi.

§ 9.

Towarzystwo jest uprawnione do oglaszania naboru ofert partycypacyjnych z

chwilg uzyskania pozwolenia na budowg¢ nowego budynku stanowigcego

i
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wlasnosé Towarzystwa oraz dysponowania, oproznionym i

przekazanym przez dotychczasowego partycypanta, lokalem mieszkalnym.

2. Towarzystwo ma prawo ustalié:

a) wskaznik procentowy kosztéw budowy lokalu, na podstawie ktérego ustalana
jest kwota partycypacji, zgodnie z zasadami okre$lonymi w § 8,
b) termin wplaty pelnej kwoty partycypacji, o ktérej mowa w lit. a).

3. Zainteresowani partycypacjg i uzyskaniem lokalu mieszkalnego majg zapewniony
wglad do dokumentacji projektowej danego lokalu mieszkalnego oraz uzyskanie
wszystkich informacji na temat kosztow w siedzibie Towarzystwa.

§ 10.

1. Podmioty zainteresowane partycypacjg podaja w swoich ofertach lokalizacje
lokalu mieszkalnego, wymagany wskaznik procentowy i wynikajacg z tego tytulu
kwote partycypacji oraz deklarowany termin wplaty wymaganej kwoty
partycypacji w pelnej wysokosci.

2. Termin skladania ofert partycypacyjnych podany jest przez Zarzad Towarzystwa
do publicznej wiadomosci w formie ogloszenia na tablicy ogloszen w siedzibie i
na stronie internetowej Towarzystwa.

3. Kompletna oferta sklada si¢ z wypelnionego druku ,,Oferta partycypacyjna”
oraz wypelnionego wniosku wraz z zalacznikami, ktérych wzory okresla Zarzad
Towarzystwa.

4. Oferty partycypacyjne skladane s3 w kancelarii Towarzystwa w postaci
zamknigtych kopert z napisem ,,Oferta Partycypacyjna”.

5. Oferty partycypacyjne zostajg komisyjne otwarte i rozpatrzone na
protokotlowanym posiedzeniu kwalifikacyjnym Zarzadu Towarzystwa.

6. Zarzad Towarzystwa moze ustali¢ dodatkowe kryteria ustalania pierwszenstwa
rozpatrywania ofert oraz ich wagg, dotyczace deklarowanego terminu wplaty
pelnej wymaganej kwoty partycypacji oraz kwalifikacji zawodowych oferenta, w
szczegoOlnosci w zakresie prawa do wykonywania zawodu lekarza w specjalnosci
istotnej dla potrzeb lokalnej spolecznosci, stwierdzonych przez dyrektora szpitala,
dla ktorego organem zalozycielskim jest Gmina Miasto Czestochowa, z
uwzglednieniem kryteriow, oktérych mowa w § 1, § 2, § 3 niniejszego
regulaminu.

7. Zarzad Towarzystwa pozostawia bez rozpoznania oferty partycypacyjne
niekompletne oraz zawierajgce wniosek wskazujgcy na niespelnienie warunkéw
okreslonych w § 1, § 2, § 3 jak rowniez oferty, w ktérych zaproponowano nizszy
niz ustalony wskaznik i kwote partycypacji.

8. Na posiedzeniu, o ktérym mowa w ust. 5, Zarzad Towarzystwa ustala liste 0s6b /
uprawnionych do zawarcia umowy o partycypacje.

9. Wykaz oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy o partycypacje podany jest
do publicznej wiadomosci w sposdb okre§lony w ust. 2.

10. Od decyzji Zarzadu Towarzystwa odwolanie nie przyshuguje.
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Wywigzanie si¢ partycypanta z warunkdw umowy o  partycypacje
uprawnia partycypanta do zawarcia umowy o najem lokalu mieszkalnego, pod
warunkiem spelnienia wymagan okreslonych w § 11 wust. 3 niniejszego
regulaminu.

Zasady zasiedlania lokali mieszkalnych
§ 11.

Zarzad Towarzystwa dokonuje zasiedlania lokali mieszkalnych po podpisaniu

umowy najmu.

Podpisanie umowy najmu lokalu mieszkalnego z osoba umieszczong na liscie

ostatecznej, o ktorej mowa w § 7 ust. 5 uzaleznione jest od spelnienia, w terminie

okreslonym przez Towarzystwo, nast¢pujgcych warunkow:

a) wplacenia kaucji mieszkaniowej w wysokosci 12-krotnosci miesigcznego
czynszu obowigzujgcego w dniu zawarcia umowy najmu — zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z
2016 1. poz. 1610),

b) (uchylony).

Podpisanie umowy najmu lokalu mieszkalnego z partycypantem, o ktérym mowa

w § 10 ust. 8 uzaleznione jest od spelnienia w terminie okreslonym przez

Towarzystwo nastepujgcych warunkow:

a) powierzenia Towarzystwu pelnej kwoty partycypacji, zgodnie z
postanowieniami umowy o partycypacje,

b) wplacenia kaucji mieszkaniowej w wysokosci 6-krotno$ci miesigcznego
czynszu obowigzujgcego w dniu zawarcia umowy najmu — zgodnie z uchwata
Zarzadu Towarzystwa,

c) (uchylony).

§ 12.

Termin podpisania umowy najmu lokalu mieszkalnego okresla Zarzad

Towarzystwa.

Zawarcie umowy, o ktérej mowa w ust. 1, jest réwnoznaczne z oddaniem lokalu

mieszkalnego do dyspozycji najemcy.

Najemca jest zobowigzany objgé¢ lokal mieszkalny z chwilg podpisania umowy, o

ktorej mowa w ust. 1.

Przez objecie lokalu mieszkalnego nalezy rozumie¢:

a) podpisanie protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu mieszkalnego oraz,

b) zameldowanie na pobyt staly wszystkich osob wyszczegdlnionych w umowie
najmu.
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Obowiazki najemcéw w zakresie informowania 0 dochodach i

uprawnienia Towarzystwa z tym zwigzane
§ 13.

(uchylony).

(uchylony).
W przypadku zlozenia przez najemce, w deklaracji, oswiadczen niezgodnych z

prawda, Towarzystwo wypowiada umowe¢ najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia; po rozwigzaniu umowy osoba zajmujaca lokal bez tytulu
prawnego jest obowigzana placi¢ Towarzystwu miesi¢czne odszkodowanie za
korzystanie z lokalu w wysokosci 200% czynszu miesigcznego, jaki placitaby,
gdyby umowa nie zostala rozwigzana.

(uchylony).

(uchylony).

(uchylony).
Jezeli najemca uzyskat tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego w tej same;j

miejscowosci, Towarzystwo wypowiada umowe w czesci dotyczacej czynszu lub
wypowiada umowe najmu.

(uchylony).

(uchylony).

. Zamiana lokali mieszkalnych

§ 14.
Osoby ubiegajace si¢ o dobrowolng zamiane lokali mieszkalnych sktadajg wnioski
o zamiang lokalu, ktére sg rozpatrywane przez Zarzad Towarzystwa.
Whioski 0s6b ubiegajacych si¢ o zamiane lokali mieszkalnych, ktére zadeklaruja
splate zadluzenia z tytulu czynszu i oplat niezaleznych istniejgcych na koncie
danego lokalu rozpatrywane sg w pierwszej kolejnosci.
Rozliczenia finansowe przy realizacji dobrowolnej zamiany lokali mieszkalnych
dokonywane sg przez strony przy udziale Towarzystwa.
Udzial Towarzystwa o ktorym mowa w ust. 3 obejmuje w szczegdlnosci:
a) rozliczenie kaucji mieszkaniowej lokatoréw,
b) rozliczanie zobowiazan z tytutu czynszu oraz oplat niezaleznych,
c) rozliczenie wplaconej kwoty partycypacji.

§ 15.

W przypadku wystgpienia waznych przyczyn uzasadniajgcych zamiang lokalu
mieszkalnego, w szczegdélnosci takich jak powigkszenie lub zmniejszenie sie
gospodarstwa domowego lub obnizenie si¢ stanu technicznego lokalu utrudniajacego
uzytkowanie lokalu do:

1) dotychczasowych najemcéw lokali mieszkalnych, z ktérymi po rozwigzaniu

umowy najmu zostanie zawarta nowa umowa najmu lokalu mieszkalnego, przy
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gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok, w ktérym jest zawierana
kolejna umowa najmu,

2) nowych uméw najmu w zakresie zasad najmu innych niz wskazane w pkt 1

- stosuje si¢ przepisy obowigzujace w dniu zawarcia umowy najmu pierwszego lokalu.

VIL. Postanowienia koncowe
§ 16.
W zakresie nieuregulowanym niniejszym regulaminem znajdg zastosowanie przepisy:
a) ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa,
b) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
c) ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny.
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