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Lp

Podstawa prawna

Zakres zmian

Data
obowigzywania

Uchwata 8/2018 z

1 22.05.2018 Rady Nadzorcze] Zaopiniowanie projektu dokumentu 22.05.2018
2 Uchwata 22/2018 z Przyjecie dokumentu 01.08.2018
28.06.2018r Zarzadu Spofki
3 Uchwata 25/2018 z Wzér wniosku o przydziat zwalnianego mieszkania- 01.08.2018
20.07.2018 Zarzadu Spétki | aktualizacja
4 Uchwata 28/2018 z § 17 - doprecyzowanie rozliczeh partycypacji, zmiany 21.08.2018
21.08.2018r Zarzadu Spétki | w zat. 5 - wzdr umowy najmu o
§8 6 - doprecyzowanie sposobu ustalania progéw
| Uwranors, | eodomant T aeepononou o |
12.04.2019r Zarzadu Spotki | ¥ 2359° + doprecyzo . Wy e
najmu i umowy partycypacji w zakresie ustalania
partycypacji
6 Uchwata 18/2019 z W 817 ust.4 - wprowadzenie mozliwosci odstgpienia 18.06.2019
18.06.2019r Zarzadu Spétki | od partycypacji lub roztozenia na raty o
7 Uchwata 20/2019 z Wprowadzenie zmian w regulaminie porzadku 01.08.2019
05.07.2019 Zarzadu Spétki | domowego o
§ 2 - przeniesienie praw z partycypacji na nowego
8 Uchwata 22/2019 z najemce, §8 6 - doprecyzowanie progéw dochodowych 15.08.2019
12.09.2019r Zarzadu Spétki | dla ,partycypantéw, 8 10, 14, wzér umowy najmu - o
wymagane oswiadczenia najemcow.
o | Uemaiszszoaoz | W amiemiiacyen | 27102020
09.10.2020r Zarzadu Spétki | Paryeypad ¢ Jacy e
mieszkanie w ramach zasobéw KTBS
10 Uchwata 13/2020 2 iifzp'g'f Spoik orLan\]/\\;?zie isgzgii()zmizan(\i\?;a%azgjgr: 27.10.2020
27.10.2020 Rady Nadzorczej adu Spotl of ) y o
przyznawania mieszkan
Rozszerzenie zapisbw o obowigzujgce zasady w
przypadku dofinansowania budowy z ,Funduszu
Uchwata 13/2021 z doptat”,  aktualizacja  progébw  dochodowych,
11 | 12.08.2021r Zarzgdu Spotki | pozioméw  partycypacji,  uogdlnienie  zapiséw 12.08.2021
dotyczacych ,pierwszych nabordéw, zmiana zatacznika
nr 1 i nr 2 - wzér wniosku dla nowobudowanych
mieszkan.
Doprecyzowanie zapisow w kontekscie ,Funduszu
doptat” oraz uzupetnienia kryteriéw o date ztozenia
wniosku o przydziat,
Uchwata Zarzadu 17/2021 z ) o )
12 dnia 18.10.2021 Rozszerzenie zapiséw wzoru umowy najmu (zat. 5) o 18.10.2021

postanowienia wynikajace z ,Funduszu doptat”

Dostosowanie zapis6w wzoru umowy o partycypacje
do zasad obowigzujgcych przy dofinansowaniu
inwestycji z ,Funduszu doptat” (zat. 7 do Zasad)




Lp

Podstawa prawna

Zakres zmian

Data
obowigzywania

Uchwata Rady Nadzorczej

Pozytywne zaopiniowanie Uchwat Zarzadu 13/2021 i

13 10/2021 z dnia 28.10.2021 17/2021 28.10.2021
Uchwata 11./2021 Zmiana karty lokalu (zat. 6 do Zasad) w zwigzku z
Nadzwyczajnego ) . . 3 5 01.04.2022
14 ; i ustaleniem nowej bazowej stawki czynszu za 1 m
Zgromadzenia Wspo6lnikow z owierzchni uzvtkowei
dnia 14.12.2021 P yreows
15 Uchwata 24/2022 Zarzgdu é?lzaar;(\;\;_ijle: mclire“ZzPi;)}ruzqil:junzszowego (zat. 4 15.11.2022
Spoftki z dnia 09.11.2022 )~ Lsunig P 2
.Modernizacje
1. Wprowadzenie zapiséw dotyczacych przydziatu
mieszkan w odniesieniu do zawoddéw deficytowych
(84 ust. 4,89 ust. 3,816 ust. 6,8 17 ust. 10),
16 Uchwata 15/2023 Zarzagdu | 2. Uscislenie zapiséw dotyczacych aktualizacji 27.07.2023
Spotki z dnia 27.07.2023 wniosku o przydziat mieszkania (8 4 ust. 3, zat. 1 T
do Zasad),
3. Zmiana nazewnictwa Ustaw przywotanych w
tekscie Zasad (8 1 w ust 2).
Uchwata Rady Nadzorczej - .
17 10/2023 7 dnia 31.07.2023 Pozytywne zaopiniowanie Uchwat Zarzadu 15/2023. 31.07.2023
Uchwala 21/2023 Z q Wprowadzenie zapisow w 8 17 ust. 4 pkt 2,
chwara arzadu 1 goraniczajacych maksymaln sokos¢ partycypacji
18 Spoiki z dnia 27.10.2023 g jacy Yy qwy partycypac) 27.10.2023
Uchwata Rady Nadzorczej - .
19 11/2023 7 dnia 30.10.2023 Pozytywne zaopiniowanie Uchwat Zarzadu 21/2023. 30.10.2023
20 Uchwata 21/2024 Zarzadu Doprecyzowanie wzoru wniosku o przydziat 06.11.2024
Spétki z dnia 06.11.2024 mieszkania i wzoru wniosku o0 zamiane mieszkania o
b P , q Sprostowanie omyiki pisarskiej w zakresie odestania
€Cyzja Frezesa carzqdu z |\, 5 16 yst. 6iw§ 17 ust. 10
21 dnia 13.05.2025 L ) . 13.05.2025
w miejsce stéw <8 4 ust. 3> wpisuje sie <8 4 ust. 4>
23 Uchwata 19/2025 Zarzadu Zmiana w 817 ust. 4 pkt 2 dot. wysokosci partycypacji 26.06.2025

Spétki z dnia 26.06.2025
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I. Ogdlne definicje i zasady

§1

1. Zasady przyznawania oraz wynajmowania lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach
Koszalinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spoétki z 0.0., zwane dalej Zasadami,
okreslaja :

a. Kryteria przyznawania nowo wybudowanych mieszkann oraz mieszkan zwalnianych
przez dotychczasowych najemcoéw,

b. Prawa i obowigzki lokatoréw, zwigzanych z zawartg umowg najmu mieszkan
znajdujgcych sie w zasobach Spétki,

C. Zasady rozwigzywania umoéw i rozliczen koricowych z najemcami.

2. Zasady przyznawania oraz wynajmowania lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w zasobach
Koszalinskiego TBS Spotki z 0.0. wynikajg w szczegdlnosci z :

a. Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 790), zwanej dalej Ustawg o popieraniu
budownictwa,

b. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 725, zwang dalej
Ustawq o lokatorach,

c. Ustaw dedykowanych dla wykorzystania wsparcia finansowego przy realizacji
i uzytkowaniu poszczegoélnych budynkéw mieszkalnych a w szczegélnosci:

—Ustawy z dnia 8 grudnia 2006r o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzieé
mieszkaniowych (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 788),
—Ustawy z dnia 20 lipca 2018r o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 1351),
d. Aktu zatozycielskiego Spotki,
e. Decyzji Zarzadu Spotki,
Innych, powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa,
§2

1. Zgodnie z § 5 Aktu Zatozycielskiego podstawowym celem dziatania Towarzystwa jest:

a. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych - poprzez budowe mieszkan na wynajem

o umiarkowanych czynszach dla rodzin, ktérych nie sta¢ na budowe lub kupno wtasnego
mieszkania.

b. utatwienie mobilnosci rodzinom poszukujgcym pracy.

2. Lokal mieszkalny nalezacy do zasobu Koszalinskiego TBS moze  by¢ przyznany
i wynajmowany wytgcznie osobom fizycznym oraz osobom zgtoszonym do wspélnego
zamieszkania, ktére nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
w Koszalinie.

3. Wynajem mieszkan znajdujacych sie w zasobach Koszalinskiego TBS, ma charakter
dtugoterminowy i osobisty, co oznacza, ze :

a. w przypadku spetnienia warunkéw okreslonych w przepisach zawartych w 8 1 ust. 2 oraz

przestrzegania zasad okreslonych przez Spétke, wynajem ma charakter bezterminowy,



b.

osoby fizyczne, ktére zawarty z Koszalinskim TBS Sp. z 0.0 umowe w sprawie partycypagji
w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, nie mogg bez zgody Towarzystwa dokonywac
przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajacych z tej umowy na rzecz wskazanego przez

siebie najemcy

II. Przyznawanie lokali mieszkalnych

Zasady ogdlne

1.

§3

Do podstawowych, formalnych kryteriéw, warunkujgcych przyznanie lokalu mieszkalnego

znajdujacego sie w zasobach Koszaliniskiego TBS Sp. z 0.0, naleza:

a.
b.

Nie posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego ( opisane w8 5),

Osigganie dochodoéw finansowych nie przekraczajacych progéw okreslonych Ustawg
o0 popieraniu budownictwa, i jednoczesnie pozwalajgcych na terminowe wywigzywanie sie
z naleznosci czynszowych oraz z innych zobowigzan zwigzanych z wynajmem mieszkania

(opisane w 8 6).

Do czynnikéw mogacych wptyng¢ na kolejno$¢ przyznawania mieszkania naleza miedzy

innymi:

a.

e.

Sytuacja rodzinna o0s6b aplikujgcych o przydziat mieszkania, w tym w szczegdélnosci, brana
jest pod uwage ilos¢ os6b tworzacych rodzine oraz ograniczenia zdrowotne (np. osoby
niepetnosprawne znajdujgce sie pod opieka, osoby starsze itp.)

. Dziatalno$¢ spoteczna, a w szczegdlnosci aktywnos$¢ w organizacjach i stowarzyszeniach

dziatajgcych na rzecz Miasta Koszalin,
Zawody, kwalifikacje lub uprawnienia deficytowe na terenie Miasta, a w szczegélnosci
kadra specjalistyczna niezbedna miejskim jednostkom organizacyjnym zabiegajgcym

o zatrudnienie tych specjalistow,

. Zwolnienie innego mieszkania znajdujgcego sie w zasobach mieszkaniowych Miasta

Koszalin (np. ZBM) lub znajdujgcego sie w zasobach Koszalinskiego TBS Sp.zo.0.,
w przypadku przydziatu lokalu mieszkalnego,
Przekazanie mieszkania na rzecz wspolnie zamieszkujgcych os6b w lokalu mieszkalnym.

Terminy sktadania wnioskéw i tryb ich rozpatrywania

§4

1. W zakresie terminu i miejsca sktadania wnioskéw ustala sie nastepujgce zasady:

a.

Dla przydziatbw doraznych, w odniesieniu do mieszkan zwalnianych przez
dotychczasowych mieszkancéw, wnioski przyjmowane sg na biezaco w siedzibie
Koszalinskiego TBS Sp. z 0.0., i rejestrowane w sposdb umozliwiajgcy dokonanie oceny
i przydziat mieszkania. Wzér ,wniosku o przydziat zwalnianego mieszkania” stanowi

zatgcznik nr 1 do Zasad.

. Dla  nowo wybudowanych lokali mieszkalnych, termin i miejsce sktadania wnioskow,

podawane sg do publicznej wiadomosci w formie ogtoszenia w prasie lokalnej, na stronie
internetowej spotki oraz na tablicy ogtoszen w siedzibie Koszalinskiego TBS Sp. z 0.0. Wzér

~wniosku o przydziat nowo wybudowanego mieszkania” stanowi zatagcznik nr 2 do Zasad,



z zastrzezeniem, ze wz6r ma charakter wytgcznie pogladowy i dla kazdego nowego
budynku moze podlega¢ daleko idgcym korektom.

2. Przyznanie lokalu mieszkalnego nastepuje decyzjg zarzadu Koszalinskiego TBS Sp. z 0.0, przy
czym, w odniesieniu do nowo wybudowanych lokali mieszkalnych decyzja ta podejmowana
jest zgodnie z postanowieniami 8 7.

3. Wniosek o przydziat mieszkania zwalnianego (ust.1 lit. a):

a. zachowuje waznos¢ przez okres kolejnych dwunastu miesiecy kalendarzowych,

b. przed uptywem okresu, o ktérym jest mowa w lit. a, wnioskodawca jest zobowigzany
do potwierdzenia aktualnosci wniosku na okres kolejnych 12 miesiecy,

C. niepotwierdzenie aktualnosci wniosku w terminach wskazanych w lit. b, powoduje, Zze
w przypadku ponownego zainteresowania wnioskodawcy przydziatem mieszkania,
stosuje sie zasady jak dla nowo ztozonego wniosku.

4. Do wniosku Prezydenta Miasta Koszalin, o wynajecie lokalu mieszkalnego Gminie Miasto
Koszalin, w trybie okreslonym w art. 30a ust. 1 pkt 1 Ustawy o popieraniu budownictwa,
stosuje sie zasady postepowania wynikajgce z uzgodnien i uméw zawartych z Gming Miasto
Koszalin.

Tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego

§5

1. Lokal mieszkalny nalezgcy do zasobu Koszalinskiego TBS sp6tki z 0.0. moze by¢ przyznany
osobom fizycznym oraz osobom zgtoszonym do wspélnego zamieszkania, ktére w dniu
objecia lokalu nie posiadaja tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w Koszalinie.

2. Przyznanie lokalu mieszkalnego osobie posiadajgcej tytut prawny do lokalu w innej
miejscowosci lub osobie wchodzacej w sktad gospodarstwa domowego, ktorego cztonek
posiada tytut prawny do lokalu w innej miejscowosci, moze mie¢ miejsce wytgcznie
w sytuacji, gdy zmiana miejsca zamieszkania jest zwigzana z podjeciem przez czionka
gospodarstwa domowego pracy, w poblizu miejsca potozenia wskazanego lokalu
mieszkalnego.

3. W przypadku oséb posiadajacych tytut prawny do lokalu znajdujacych sie w zasobach
mieszkaniowych Miasta Koszalin, osoby te zobligowane sg w procesie aplikacji, do ztozenia
zobowigzania, do wyzbycia tytutu prawnego do zajmowanego lokalu w ciggu 30 dni od daty
podpisania umowy najmu.

Kryteria dochodowe

§6

1. Kryteria dochodowe uprawniajagce do wynajecia lokalu mieszkalnego administrowanego
przez Koszalinskie TBS Sp. z 0.0., uzaleznione sg od udziatu wtasnego (partycypacji) najemcy
oraz sposobu finansowania budowy lokali mieszkalnych.

2. Podstawag odniesienia dla ustalenia $Sredniego miesiecznego dochodu gospodarstwa
domowego, jest wysokosc¢ przeciethnego wynagrodzenia miesiecznego brutto w gospodarce
narodowej w wojewddztwie zachodniopomorskim, ogtaszana przez Prezesa Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, obowigzujgca przed zawarciem umowy najmu.



3. Dochodem gospodarstwa domowego jest dochdd najemcy lokalu oraz wszystkich innych
0s6b zgtoszonych do wspolnego zamieszkania, w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28
listopada 2003 r. o Swiadczeniach rodzinnych (Dz. U. z 2020 r. poz. 111) . Przez dochéd ten,
w najbardziej typowych przypadkach, rozumie sie w uproszczeniu przychody podlegajgce
opodatkowaniu na zasadach okreslonych w art. 27, art. 30b, art. 30¢, art. 30e i art. 30f ustawy
z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych, pomniejszone o kwoty
alimentéw Swiadczonych na rzecz innych oséb, koszty uzyskania przychodu, nalezny podatek
dochodowy od 0s6b fizycznych, sktadki na ubezpieczenia spoteczne niezaliczone do kosztéw
uzyskania przychodu oraz sktadki na ubezpieczenie zdrowotne. Przy okresleniu osiggnietego
dochodu, wskazane jest zapoznanie sie z w/w Ustawg o Swiadczeniach rodzinnych.

4. Sredni miesieczny dochéd ,netto” gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym rok,
w ktoérym jest zawierana umowa najmu lokalu nie moze przekroczy¢:

1) W przypadkach gdy umowie najmu mieszkania towarzyszy partycypacja w kosztach jego
budowy:
a. 136,5% podstawy odniesienia, w jednoosobowym gospodarstwie domowym,
b. 201,5% podstawy odniesienia w dwuosobowym gospodarstwie domowym,
c. 201,5 powiekszone o dalsze 45,5% na kazdg dodatkowa osobe w gospodarstwie
domowym o wiekszej liczbie oséb.
2) W przypadkach gdy umowie najmu mieszkania nie towarzyszy partycypacja w kosztach
jego budowy:
a. 120% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,
b. 174% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,
c. 174% powiekszone o dalsze 36% na kazdg kolejng osobe w gospodarstwie domowym
o wiekszej liczbie os6b
3) W przypadkach gdy mieszkania wybudowane zostaty ze wsparciem tzw. Funduszu Doptat
(ul. Wenedéw 6D):
a. 90% w jednoosobowym gospodarstwie domowym
b. 126% w dwuosobowym gospodarstwie domowym
c. 126% powiekszone o dalsze 42% na kazda kolejng osobe w gospodarstwie domowym
o wiekszej liczbie os6b

5. W przypadku zawarcia nowej umowy najmu po 25 pazdziernika 2015r, w wyniku zamiany
mieszkania w ramach zasobow Koszalifskiego TBS Sp. z 0.0., oraz w ramach innych zasobow
mieszkaniowych Gminy Miasto Koszalin, do nowej umowy stosuje sie przepisy obowigzujace

w dniu zawarcia umowy najmu pierwszego lokalu.
Tryb przyznawania nowo wybudowanych lokali mieszkalnych

§7
1. Szczegbtowe kryteria i zasady okre$lajg Regulaminy przyznawania lokali mieszkalnych
budowanych przez Koszalinskie TBS Sp z o0.0., ustalane odrebnie dla poszczegdlnych
inwestycji.
2. Przyznanie nowo wybudowanego lokalu mieszkalnego nastepuje na podstawie ustalen
powotanej w tym celu Komisji Przydziatu Mieszkan.



3. W zaleznosci od sposobu finansowania budowanych mieszkan, zatwierdzenie

Regulaminow, ustalenie sktadu i kompetencji Komisji oraz dokonanie przydziatu mieszkania,

nastepuje decyzjg Prezydenta Miasta Koszalina lub Zarzgdu Spotki.

Zamiany lokali mieszkalnych

1.

§8

Dopuszcza sie, za kazdorazowg pisemng zgodga Spotki, zamiane lokali mieszkalnych:

a. pomiedzy najemcami Koszalinskiego TBS Sp. z 0.0., po uzupetnieniu kaucji oraz
partycypacji do wysokosci i na zasadach okreslonej przez Spotke, z uwzglednieniem
zalegtosci z tytutu optat czynszowych,

b. pomiedzy najemcami Koszalinskiego TBS Sp. z 0.0, a najemcami lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Miasta Koszalin. Osoby starajgce sie
o prawo najmu w Koszalinskim TBS Sp. z 0.0, muszg spetnia¢ wymagania okreslone
niniejszymi Zasadami, posiada¢ udokumentowang zdolnos$¢ finansowg do regulowania
optat czynszowych, jak réwniez przedstawi¢ zaswiadczenie o niezaleganiu z optatami

czynszowymi dotychczas wynajmowanego lokalu.

2. Wzér ,wniosku o zamiane mieszkania” stanowi zatgcznik nr 3 do Zasad.

Ill. Prawa i obowigzki stron umowy

Prawa i obowiqgzki najemcéw

§9
Podstawowym prawem oséb wynajmujgcych lokale w Koszalinskim TBS jest prawo do
bezterminowego wynajmowania przyznanego mieszkania.
Umowa najmu zawierana jest na czas nieokreslony i moze by¢ rozwigzana przez Koszalinskie
TBS Sp. z 0.0. jedynie w przypadkach okreslonych w dziale VI, niniejszych Zasad.
W przypadku przydziatu lokalu mieszkalnego na wniosek Prezydenta Miasta Koszalin,
dot. przypadku okreslonego w § 3 ust. 2 pkt ¢, umowa najmu moze by¢ zawarta na czas
okreslony, tj. wykonywania pracy u Pracodawcy wskazanego we wniosku Prezydenta Miasta
Koszalin.

§10

Najemca jest obowigzany:

1.

Utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktérych jest uprawniony, we wtasciwym

stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi przepisami oraz

przestrzegac¢ porzadku domowego. Najemca jest takze obowigzany dbac i chroni¢ przed

uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku przeznaczone do wspélnego uzytku, jak klatki

schodowe, Kkorytarze, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

W szczegélnosci najemce obcigza naprawa i konserwacja:

a. podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz Sciennych oktadzin ceramicznych,
szklanych i innych,

b. okien i drzwi,

c. wbudowanych mebli, tgcznie z ich wymiang,



d. trzonbéw kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeptywowej, wanien, brodzikéw, mis
klozetowych, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych
oraz innych urzgdzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, tgcznie z ich wymiang,

e. osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytgczeniem wymiany przewoddw oraz
osprzetu anteny zbiorczej,

f. przewodow odptywowych urzadzeh sanitarnych az do piondw zbiorczych, w tym
niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci,

g. innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:

- malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkdw Scian i sufitow,
— malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych
i grzewczych.

Przestrzega¢ Regulaminu porzadku domowego oraz zasad wspofzycia spotecznego.

Regulamin Porzagdku domowego stanowi zatgcznik nr 4 do Zasad.

Informowaé Spotke niezwtocznie o uzyskaniu tytutu prawnego do innego lokalu

mieszkalnego.

Prawa i obowiqzki Koszalifiskiego TBS Sp. z o.o.

§11

Koszalinskie TBS Sp. z 0.0. ma prawo do:

1.
2.

Rozwigzania umowy najmu w przypadkach okreslonych w dziale VI, niniejszych Zasad,
Zadania od najemcéw dokumentéw i o$wiadczen pozwalajgcych na weryfikacje wywigzania
sie najemcéw z cigzgcych na nich zobowigzan,
Ustalenia optat od najemcéw, a w szczegdlnosci dotyczacych czynszu i partycypadji,
w granicach obowigzujgcego prawa,
Okresowej kontroli stanu technicznego oraz utrzymania wynajmowanych lokali
mieszkalnych przez najemcéw.

§12

Koszalinskie TBS Sp. z 0.0. jest zobowigzane do:

1.

Zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji i urzagdzen zwigzanych z budynkiem,

umozliwiajgcych najemcy korzystanie z wody, ciepta, energii elektrycznej, oraz innych

instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku, okreslone odrebnymi

przepisami, a w szczegdlnosci do:

a. utrzymania w nalezytym stanie technicznym, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen
budynku, stuzgcych do wspo6lnego uzytku mieszkancéw, oraz jego otoczenia,

b. dokonywania napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia
technicznego w zakresie nieobcigzajagcym najemcy, a zwtaszcza:

- napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej wody -
bez armatury i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej,
anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

— wymiany stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtdg, posadzek i wyktadzin
podtogowych, a takze tynkow.



2.

Dotozenia nalezytej starannosci celem przestrzegania miru domowego oraz polubownego

rozwigzywania powstatych konfliktéw pomiedzy lokatorami,

IV. Zasady ustalania wysokosci czynszu

7)

2)

3)

§13

Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w zasobach
mieszkaniowych Koszalinskiego TBS Sp. z 0.0, jest ustalana przez Zgromadzenie
Wspélnikow, w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez Spétke, pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw
budynkéw oraz sptate zobowigzan Spétki, zwigzanych z budowa, z zastrzezeniem, ze czynsz
w skali roku nie moze przekracza¢ 5% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Wartos$¢ odtworzeniowa lokalu, obliczana jest wedtug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610.

Stawka czynszu dla konkretnego lokalu mieszkalnego, réznicowana jest w stosunku
do stawki bazowej czynszu, w zaleznosci od usytuowania lokalu i jego wyposazenia,
wptywajgcego na wzrost lub obnizenie wartosci uzytkowej i funkcjonalnej. Stawke czynszu
dla danego lokalu mieszkalnego, ustala sie na podstawie Karty lokalu mieszkalnego,

stanowigcej zatgcznik nr 6 do niniejszych Zasad.

V. Umowy najmu i partycypacji

Obowiqgzki najemcy przed zawarciem umowy najmu

1.

2.

§14

Przed zawarciem umowy najmu, przyszty najemca zobowigzany jest do:

a. przedstawienia zaswiadczenia wtasciwego miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci
dochodéw uzyskanych przez siebie oraz osoby zgtoszone przez nig do wspdlnego
zamieszkania jak réwniez ztozenia deklaracji o S$rednim miesiecznym dochodzie
gospodarstwa domowego w roku poprzednim,

b. wptacenia kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu,

c. wniesienia partycypacji, jako wiasnego wktadu  zwigzanego z budowg lokalu
mieszkalnego.

Nie dokonanie wptaty kaucji lub partycypacji w wymaganym terminie traktowane jest jako

rezygnacja z przydzielonego mieszkania.

Umowa najmu

1.

2.

§15
Prawa i obowigzki najemcow, okresla, umowa najmu.

Wz6r umowy najmu stanowi zatgcznik nr 5 do niniejszych Zasad.



Kaucja na pokrycie naleznosci z tytutu czynszu i odnowienia lokalu

§16

1. Wysokos¢ Kkaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci czynszowej, odpowiada
réwnowartosci 12 miesiecznego czynszu, ustalanego na moment zawarcia umowy.

2. Wysoko$¢ kaucji ustalana jest w umowie najmu indywidualnie dla danego lokalu
mieszkalnego.

3. W przypadku zakonczenia najmu i opréznienia lokalu mieszkalnego, zwaloryzowana kaucja
jest zwracana najemcy nie pdzniej niz w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu,
po potraceniu naleznosci wynajmujgcego z tytutu najmu lokalu, zwigzanych z zalegtosSciami
czynszowymi oraz kosztami w niezbednych napraw i remontéw, przywracajacych lokalowi
wiasciwy stan techniczny.

4. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie rownej:

a. dla umow najmu, w ktérych kaucja okreslona jest wg. wartosci odtworzeniowej -
iloczynowi wielkosci wyrazonej w procentach ustalonej w dniu zawarcia umowy najmu
i wartosci odtworzeniowej lokalu obowigzujgcej w dniu zwrotu kaugji,

b. dla uméw najmu, w ktérych kaucja okreslona jest wg. wysokosci miesiecznego czynszu -
iloczynowi krotnosci ustalonej w dniu zawarcia umowy najmu i kwoty miesiecznego
czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja
pobrana.

5. W przypadku obejmowania lokali mieszkalnych przez dotychczasowych najemcédw Spotki
(zmiana mieszkania), rozliczenie kaucji stanowi réznice pomiedzy kwotg kaucji zwalnianego
mieszkania ustalong wg. zasad okreslonych w ustepie 4, a kaucjag nowego mieszkania
ustalong wg. zasad okreslonych w ustepie 1.

6. W przypadku zawarcia umowy najmu z Gming Miasto Koszalin, w trybie okreslonym § 4 ust.4
nie stosuje sie kaucji zabezpieczajace;.

Partycypacja

§17
1. Osoby ubiegajgce sie o najem lokalu zobowigzane sg do wniesienia partycypacji, jako
wiasnego wktadu zwigzanego z budowg lokalu mieszkalnego.
2. Wysokos¢ partycypacji ustalana jest :
a. Dla nowobudowanych lokali mieszkalnych - w umowie partycypacji, a jej wysokos¢
uzalezniona jest od przyjetego stopnia udziatu w kosztach budowy lokalu mieszkalnego,
b. Dla istniejacych lokali mieszkalnych - w umowie najmu, a jej wysokos$¢ uzalezniona jest
od wartosci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego oraz daty oddania do uzytku lokalu
mieszkalnego.
3. Dla nowo wybudowanych lokali mieszkalnych partycypacja wnoszona jest przez przysztego
najemce w terminie ustalonym w regulaminie o ktérym jest mowa w § 7 ust.1
4. Wysokos¢ partycypacji :
1) W stosunku do pierwszych najemcow okreslona jest w zawartych umowach najmu lub
umowach partycypadji.



2) W stosunku do kolejnych najemcoéw, ustalana jest w wysokosci partycypaciji wyptaconej
poprzedniemu najemcy mieszkania, z zastrzezeniem, ze wysokos$¢ partycypacji nie moze
by¢ nizsza niz 15% wartosci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego.

W szczegblnych przypadkach, uzasadnionych sytuacjg rodzinng (np. opieka nad osobami

niepetnosprawnymi i zwigzang z tym trudng sytuacjg finansowg rodziny), Zarzad moze

podjac¢ decyzje o odstapieniu od wniesienia partycypacji lub o roztozeniu jej wptaty w ratach.

W przypadku zakoriczenia najmu i opréznienia lokalu mieszkalnego, kwota partycypacji

podlega zwrotowi najemcy nie pdzniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia opréznienia lokalu.

Partycypacja podlega waloryzacji zgodnie z zasadami okreslonymi w Ustawie o popieraniu

budownictwa.

W przypadku gdy umowa partycypacji uzaleznia termin zwrotu kwoty partycypacji od

zawarcia umowy najmu lokalu z nastepnym najemca, zwrot kwoty partycypacji nastepuje

z dniem zawarcia tej umowy, jednak nie pdzniej nizw terminie, okreslonym w ust. 5.

W przypadku obejmowania lokali mieszkalnych przez dotychczasowych najemcow Spotki

(zmiana mieszkania), partycypacja oraz sposoéb jej rozliczenia dokonywany jest zgodnie

z postanowieniami niniejszego ustepu:

1) Wysokos¢ partycypacji wyrazona w procentach dla obejmowanego lokalu mieszkalnego,
nie moze by¢ nizsza niz okreslona dla tego lokalu na moment jego oddania
do uzytkowania i nie moze by¢ nizsza od wysokosci kwoty partycypacji wyptaconej
poprzedniemu najemcy.

2) Wartos$¢ partycypacji wyrazong w ztotych wyznacza sie w nastepujacy sposoéb:

a. Ustalenie wartosci dotychczasowej partycypacji (o ile wystepuje) dla mieszkania
zdawanego nastepuje zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w odniesieniu
do dotychczasowej umowy zawartej z najemca,

b. Ustalenie wartosci nowej partycypacji dla obejmowanego mieszkania nastepuje
zgodnie z obowigzujgcymi na moment zamiany mieszkania przepisami prawa, przy
zachowaniu zasad okreslonych w punkcie 1,

c. Rozliczenie finansowe z najemcg z tytutu partycypacji w momencie zmiany
mieszkania stanowi réznice pomiedzy wartosciami partycypacji ustalonymi
w punktach a i b.

d. Po zakohczeniu najmu i opuszczeniu mieszkania w zasobach Spétki przez najemce,
koricowe rozliczenie partycypacji nastepuje zgodnie z przepisami prawa
obowigzujgcymi w odniesieniu do nowej umowy zawartej z najemcg w wyniku
zmiany mieszkania.

Wz6r umowy partycypacji stanowi zatgcznik 7 do niniejszych Zasad.

W przypadku zawarcia umowy na czas okreslony zgodnie z § 9 ust. 3 oraz w przypadku

zawarcia umowy najmu z Gming Miasto Koszalin, w trybie okreslonym 8 4 ust. 4, nie pobiera

sie partycypacji.
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VI. Rozwigzanie umowy najmu

Ogdlne warunki rozwigzywania umoéw

§18
1. Umowa najmu moze by¢ rozwigzana :

a. w kazdym czasie za obopdlnym, zgodnym oswiadczeniem Stron,

b. z miesiecznym terminem wypowiedzenia przez Najemce w kazdym przypadku,

c. przez Spoétke, w przypadkach okreslonych w Ustawie o popieraniu budownictwa (8 1 ust 2a)
oraz w Ustawie o lokatorach (8§ 1 ust 2b).

2. W szczegélnosci umowa najmu moze by¢ wypowiedziana przez Spotke za miesiecznym
wypowiedzeniem, w przypadku gdy najemca:

a. pomimo pisemnego upomnienia:

— uzywa lokalu w sposdb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem,

— zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do powstania szkéd,

— niszczy urzadzenia przeznaczone do wspoélnego korzystania przez mieszkancow,

— wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

b. jest w zwtoce z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy
petne okresy ptatnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty
zalegtych i biezgcych naleznosci,

c. wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes¢
bez wymaganej pisemnej zgody TBS Sp. z 0.0,

d. uzyskat tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego na terenie miasta Koszalin.

Rozwigzywanie uméw najmu w zwiqzku osigganymi dochodami

§19
1. W przypadku ztozenia przez najemce w deklaracji, oswiadczen niezgodnych z prawdga,
umowa najmu wypowiadana jest bez zachowania terminu wypowiedzenia. Po rozwigzaniu
umowy osoba zajmujgca lokal bez tytutu prawnego jest obowigzana ptaci¢ Spétce miesieczne
odszkodowanie za korzystanie z lokalu w wysokosci 200% czynszu miesiecznego, jaki
ptacitaby, gdyby umowa nie zostata rozwigzana.

VIl. Postanowienia koncowe
§20

1. W sprawach nieuregulowanych niniejszymi Zasadami, decydujg ogolnie obowigzujgce
przepisy oraz uchwaty podejmowane przez Zarzad Spotki.

2. Regulamin zostat pozytywnie zaopiniowany uchwatg nr 8/2018 z dnia 22.05.2018 Rady
Nadzorczej Spotki.

3. Zasady przyjete zostaty Uchwatg Zarzadu nr 22/2018 z 28.06.2018r i wchodza w zycie zdniem
1.08.2018r.

11



4. Zmiany dokonane po terminie okreslonym w ust. 3 okresla ,Historia dokumentu”
stanowigca integralng czesc¢ niniejszych Zasad.

§21

Wykaz wzoréw stanowigcych zataczniki do zasad:

Zatgcznik nr 1 - Wzér wniosku o przydziat zwalnianego mieszkania
Zatgcznik nr 2 - Wzér wniosku o przydziat nowo wybudowanego mieszkania
Zatgcznik nr 3 - Wzér wniosku o zamiane mieszkania

Zatacznik nr 4 - Regulamin Porzgdku Domowego

Zatacznik nr 5 - Wzér umowy najmu

Zatgcznik nr 6 - Wzor Karty lokalu mieszkalnego

Zatacznik nr 7 - Wzér umowy partycypacji
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