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/WYCIAG/
AKT ZALOZYCIELSKI
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Warszawa Poludnie
Spotka z ograniczonq odpowiedzialnoscig (Repertorium A nr 1763/2017 ze zm.)

VI. KRYTERIA I TRYB WYNAJMU MIESZKAN

A. KRYTERIA WYBORU KANDYDATOW NA NAJEMCOW
I WARUNKI PIERWSZENSTWA
§ 40
Spotka wynajmuje lokale na zasadach okreslonych w ustawie o niektérych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego.

W sytuacji, gdy m.st. Warszawa w zwigzku z realizacjg inwestycji:

1) nieodptatnie przeniosto na Spotke wiasnos¢ nieruchomoéci;
2) oddato na preferencyjnych zasadach w uzytkowanie wieczyste grunt, na

ktdrym realizowana bedzie inwestycja; — -

3) podwyzszyto kapitat zaktadowy Spotki; --- -
4) zawario umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali,----------—-

najemcami lokali mieszkalnych w zasobach Spdtki mogg byé osoby fizyczne,
przekraczajgce  kryterium dochodowe uprawniajace do najmu lokalu z
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy i speiniajace odpowiednio warunki, o
ktérych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, z zastrzezeniem ust. 3 oraz § 41 ust. 1 pkt 1,----

Umowa najmu z osobami wskazanymi w § 41 ust. 1 pkt 1 i 2 moze by¢ zawarta
jezeli osoby te spetniajg warunek o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego na dzieh zawarcia

umowy.

§ 41
W przypadkiu, o ktérym mowa w § 40 ust. 2 pierwszefistwo najmu lokali
mieszkalnych majg osoby wskazane przez m.st. Warszawa, ktére moze byé

realizowane jako uprawnienie do:



1) najmu lokali wybudowanych przez Spétke w celu ich podnajecia osobom

fizycznym, na podstawie stosownej uchwaty rady gminy;
2) wskazywania o0s6b fizycznych, z ktérymi Spétka zawrze umowe najmu lokalu (bez
koniecznoéci wplaty przez nie partycypacji w kosztach budowy lokali);-----
3) wskazywania 0séb fizycznych, z ktdrymi Spdtka zawrze umowe najmu lokalu po

wptaceniu przez te osoby partycypacji w kosztach budowy lokali.
2. Osoby fizyczne, o ktérych mowa w ust. 1 powinny wykaza¢, ze m.st. Warszawa jest

ich miejscem statego pobytu.
3. Osobom fizycznym, o ktorych mowa w ust. 1 przystuguje pierwszenstwo zawarcia

umowy, jezeli spetniajg co najmniej jeden z warunkdw:- --
1) w skiad gospodarstwa domowego, wchodzi osoba niepetnosprawna w stopniu

co najmniej umiarkowanym lub znacznym,;
2) posiadajg tytut prawny, wynikajacy z decyzji lub umowy najmu z m.st.
Warszawa lub jej poprzednikiem prawnym, do lokalu zwrdconego bytym
wiascicielom lub ich nastepcom prawnym, w szczegdinosci dotyczy to lokali
objetych dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945r. o wiasnosci i
uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279);--
3)w zwigzku ze zwrotem budynku bylym wtascicielom lub ich nastepcom
prawnym, utracily tytut prawny, wynikajacy z decyzji lub umowy najmu z m.st.
Warszawa lub jej poprzednikiem prawnym, do lokalu o ktérym mowa w pkt 2;

4) sq wychowankami pieczy zastepczej,
5)sq osobami wychowujgcymi przynajmniej jedno wiasne lub przysposobione
dziecko, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1a ustawy z dnia 27 wrzes$nia 2013 r. 0
pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1865 oraz z 2016 r. poz. 1250),
6) zapewnienie tytulu do lokalu jest elementem realizowanych przez Miasto

projektow spotecznych lub kulturalnych,
7) legitymuja sie tytutem prawnym do lokalu z zasobu mieszkaniowego Miasta pod
warunkiem, ze wywigzywaly sie z postanowien umowy i z zastrzezeniem § 40

USt. 3, e

8)w zwigzku z warunkami mieszkaniowymi pozostajg w wyjatkowo trudnej

sytuacji zdrowotnej, rodzinnej lub spoteczne;j.



§ 42
Jezeli liczba wnioskéw o zawarcie umowy najmu lokalu w zasobie Spétki jest wyzsza
niz liczba lokali, decyzje podejmuje sie w oparciu o wynik losowania
przeprowadzonego na podstawie regulaminu okres$lonego przez Zarzad Spétki.---------

B. POSTEPOWANIE KWALIFIKACYIJNE DLA NOWO
ZASIEDLANYCH BUDYNKOW
§43
Po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczacej planowanej
inwestycji, Zarzad Spétki podaje do publicznej wiadomosci, poprzez ogtoszenie
prasowe, ogloszenie w siedzibie Spétki, przekazanie wiasciwym w sprawach polityki
lokalowej jednostkom organizacyjnym jednostek samorzadu terytorialnego, na
ktorych obszarze realizowana jest inwestycja, a takze na stronach internetowych

Spotki, informacje dotyczace:
1) lokalizacji, planowanej ilosci i rodzajach lokali mieszkalnych i innych, budowanych
przez Spdike oraz o przewidywanych terminach oddania ich do objecia; ~=--—------

2) miejsca i terminu, w ciggu ktérego winny by¢ sktadane wnioski o zawarcie umowy
najmu lokalu mieszkalnego z zasobdw Spétki realizowanych w trakcie inwestydji; -

3) proponowanych warunkéw partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych;
4) kryteriach, jakie musza spetniaé skitadajacy wniosek, aby zostata z nimi zawarta

umowa najmu lokalu mieszkalnego;
5) wzmianki, iz ztozenie wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego nie
zobowigzuje Spotki do zawarcia umowy w zakresie zgodnym ze zlozonym

whnioskiem.

§44
1. Whniosek o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego powinien zawieraé; --——-—---

1) wykaz 0sob zgloszonych do wspdinego zamieszkania;
2) informacjg o dochodach gospodarstwa domowego wnioskodawcy; -—----------—--



i

3) informacje o warunkach mieszkaniowych wnioskodawcy oraz 0séb zgtoszonych do

wspdlnego zamieszkania;
4) oswiadczenie wnioskodawcy wyrazajace jego zgode na przetwarzanie danych
osobowych dla potrzeb zwigzanych z postepowaniem kwalifikacyjnym i zawarciem

Umowy;

5) adres do korespondendji, w tym ewentualnie takze adres email.

Kazdy wniosek otrzymuje, z uwzglednieniem kolejnosci jego otrzymania, odpowiedni

numer porzadkowy.
Z uwzglednieniem numeréw porzadkowych poszczegdlnych wnioskdw, Zarzad Spotki
sporzadza liste 0sob ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego.

Liste, o ktérej mowa w ust. 3, Zarzad Spotki podaje do publicznej wiadomosci
poprzez ogtoszenie w siedzibie Spotki, a takze na stronach internetowych Spétki.
Zarzad Spétki informuje, ze obecnosE na liScie nie oznacza obowigzku Spotki zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego z osobami znajdujgcymi sie na liscie. --

§45
Komisja Kwalifikacyjna rozpatruje wnioski osob ubiegajgcych sie o zawarcie umowy

najmu lokali mieszkalnych budowanych przez Spotke.
Komisja Kwalifikacyjna sktada sie z trzech czionkéw, powotanych uchwatg Zarzadu.
W uchwale o powolaniu Komisji Kwalifikecylnej Zarzad wyznacza jej

Przewodniczgcego.

W skiad Komisji Kwalifikacyjnej wchodza:

1) przedstawiciel Spétki wskazany przez Zarzad;
2) osoba wskazana przez wlasciwg w sprawach polityki lokalowej jednostke

organizacyjng Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy,
3) osoba wskazana przez jednostke samorzadu terytorialnego, na obszarze ktdrego

Spdtka realizuje inwestycje.
Cztonkiem Komisji Kwalifikacyjnej nie moze by¢ cztonek Rady Nadzorczej, -——----------
Przewodniczacy organizuje i kieruje pracami Komisji Kwalifikacyjnej oraz zwotuje jej

posiedzenia.



§ 46
1. Z uwzglednieniem liczby 0sdb znajdujacych sig na liscie, o ktdrej mowa w § 44 ust. 3,
Zarzad Spotki ustala termin rozpatrzenia przez Komisje Kwalifikacyjng wnioskéw tych
osob oraz termin sporzadzenia przez Komisje Kwalifikacyjng fisty oséb
zakwalifikowanych do zawarcia ze Spétka umowy o najem lokalu mieszkalnego (Listy
Podstawowej) i listy oséb spetniajacych kryteria, o ktérych mowa w § 40 oraz § 41, a
kibre nie znalazly sie na Liscie Podstawowej (Listy Rezerwowej). Informacie o
terminie rozpatrzenia przez Komisjg wnioskéw oraz o terminie sporzadzenia przez nig
Listy Podstawowej i Listy Rezerwowej podaje sie do publicznej wiadomosci w trybie,
0 ktorym mowa w § 44 ust. 4 zd. 1.
2. Z waznych powoddw Zarzad Spétki moze zmieni¢ terminy, o ktGrych mowa w ust. 1.

Informacje o zmianie terminéw podaje sie do publicznej wiadomosci w trybie, o

ktérym mowa w § 44 ust. 4 zd. 1.

§47
1. Whioski nie zawierajgce elementéw okreslonych w § 44 ust. 1 Komisja Kwalifikacyjna

odrzuca.
2. Lista Podstawowa | Lista Rezerwowa tworzone s przez Komisje Kwalifikacyjna
z uwzglednieniem § 40 oraz § 41. Listy te nie podlegajg zatwierdzeniu przez Zarzad.
3. Liste Podstawowg i Rezerwowq podaje sie do publicznej wiadomosci. § 44 ust. 4
stosuje sie odpowiednio. Ponadto Zarzad, w imieniu Spétki, niezwlocznie zawiadamia
listern poleconym osoby, ktére znalazly sie na Liscie Podstawowej albo na Liscie

Rezerwowej.

§48

1. W terminie 7 dni od dnia podania do publicznej wiadomosci w formie ogloszenia
w siedzibie Spétki Listy Podstawowej | Rezerwowej, osobom znajdujgcym sie na liscie,
o ktdérej mowa w § 44 ust. 3, a ktére nie znalazly sie na Liscie Rezerwowej bad? na
Liscie Podstawowej przystuguje odwotanie do Rady Nadzorczej. —-—memm---

2. Odwolanie winno by¢ rozpatrzone przez Rade Nadzorcza na jej najblizszym
posiedzeniu, nie pdzniej jednak niz w terminie 30 dni od dnia jego zlozenia. Uchwata
Rady Nadzorczej dotyczaca rozpatrzenia odwotania jest ostateczna, -—-—----



3. Komisje Kwalifikacyjng oraz osoby, ktdre ztozyly do Rady Nadzorczej odwotanie,
Spotka zawiadamia pisemnie o uchwale Rady Nadzorczej dotyczacej jego rozpatrzenia

w terminie 7 dni od dnia jej powziecia.

§49
1. Po rozpatrzeniu przez Rade Nadzorcza odwotan, Komisja Kwalifikacyjna — zgodnie
z uchwatami Rady Nadzorczej dotyczacymi rozpatrzenia odwotal — sporzadza
ostateczng Liste Podstawowsq i ostateczng Liste Rezerwowg. § 44 ust. 4 stosuje sie

odpowiednio.
2. W przypadku niemoznosci zawarcia z jakichkolwiek powodéw umowy najmu lokalu
mieszkalnego z osobg znajdujacy sie na Liscie Podstawowej, a w szczegdlnosc
w przypadku rezygnacji tej osoby z ubiegania sie o najem lokalu mieszkalnego
lub w przypadku niewptacenia przez danego partycypanta kwoty partycypacji w
kosztach budowy lokalu mieszkalnego, jest ona zastepowana pierwszg z os6b
znajdujacych sie na Liscie Rezerwowej, 0 czym te osobe Zarzad niezwlocznie

powiadamia listem poleconym.
3. Jezeli liczba oséb znajdujacych sie na Liscie Podstawowej, z uwzglednieniem ust. 2,
jest mniejsza niz liczba lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach realizowanej
inwestycji, Zarzad Spétki moze, z zachowaniem postanowien niniejszego rozdziatu,

przeprowadzi¢ uzupelniajgce postepowanie kwalifikacyjne.

C. POSTEPOWANIE KWALIFIKACYINE — LOKALE ZWALNIANE
PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH NAJEMCOW
§ 50
1. Informacje o wolnym lokalu mieszkalnym w zasobach Spdiki, ktérego partycypant,
bedac do tego uprawnionym na podstawie zawarte] ze Spétka umowy, nie wskazat
kolejnego najemcy, Zarzad podaje do publicznej wiadomosci poprzez ogloszenie w
siedzibie Spotki i na stronie internetowej Spétki oraz przekazanie wiasciwej w
sprawach polityki lokalowej jednostce organizacyjnej jednostki samorzadu
terytorialnego, na ktdrych obszarze znajduje sie lokal. Ogloszenie moze zostaé takze

zamieszczone w prasie lokalnej.
2. Ogtoszenie, o ktdrym mowa w ust. 1, powinno zawieraé informacje dotyczace: —---



1) lokalizacji, powierzchni uzytkowej i liczby pomieszczent lokalu mieszkalnego, a w
przypadku lokali, ktérych to dotyczy, takze o balkonach i pomieszczeniach

przynaleznych;
2) miejsca i terminu, w ciggu ktdrego winny by¢ sktadane wnioski o zawarcie umowy

najmu lokalu mieszkalnego;

3) proponowanych warunkow partycypacji w kosztach budowy mieszkar, wysokosci
kaucji zabezpieczajgcej oraz wysokosci czynszu najmu; ==-------=----—--

4) kryteriéw, jakie muszg spetniac sktadajgcy wniosek, aby zostala z nimi zawarta

umowa najmu lokalu mieszkalnego;
5) wzmianki, iz ztozenie wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego nie
zobowigzuje Spdtki do zawarcia umowy w zakresie zgodnym ze ziozonym

whnioskiem;
6) terminu zakohczenia prac Komisji Kwalifikacyjnej i wyboru najemcy. -

§51
Do wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego stosuje sie odpowiednio

przepisy art. 43 — 49.

D. ZAWARCIE UMOWY NAIMU
§ 52
1. Zarzad, w imieniu Spéiki, zawiera umowy najmu lokalu mieszkalnego z osobami
znajdujgcymi sie na Liscie Podstawowej, z zastrzezeniem § 49 ust. 2 i 3. -—-—-——--
2. Umowa najmu lokalu mieszkalnego moze by¢ poprzedzona zawarciem umowy

przedwstepnej najmu lokalu mieszkalnego.
3. Umowa najmu moze przewidywac obowigzek wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajgcej na pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych
wynajmujgcemu w dniu opréznienia [okalu. Maksymalng wysokos¢ kaucji, tryb jej

wnoszenia oraz tryb i warunki zwrotu regulujg whasciwe przepisy. --
4. Kaucja zabezpieczajgca moze by¢, na wniosek najemcy, roziozona na raty, przy

czym pierwsza rata winna wynosi¢ co najmniej 50% wysokosci kaucji, a pozostate

jej 50% moze by¢ roztozone maksymalnie na szes¢ miesiecznych rat. -------------—-



5. W przypadku finansowania przez najemce kaucji zabezpieczajgcej ze Srodkow
pochodzacych z premii gwarancyjnej, umowa najmu moze okre$laé ostateczny

termin wptaty tej kaucji. —_
6. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu i

uregulowania przez najemce naleznosci z tytulu zawartej ze Spotka umowy najmu.

7. Najemca jest obowigzany skladaé towarzystwu raz na 2 lata, w terminie do dnia 31
maja danego roku, deklaracje o srednim miesiecznym dochodzie przypadajacym na
gospodarstwo domowe w roku poprzednim oraz informowaC towarzystwo
niezwtocznie o uzyskaniu tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego,-----------

8. Najemca lub osoba ubiegajgca sie o najem lokalu mieszkalnego jest obowigzana, na
zadanie towarzystwa, przedstawiC zaswiadczenie wiasciwego miejscowo urzedu
skarbowego o wysokosci dochodéw uzyskanych przez te osobe oraz osoby

zgtoszone przez nig do wspdlnego zamieszkania. —

9. W razie: -

1) zZtozenia przez najemce w deklaracji oswiadczet niezgodnych z prawda,
towarzystwo wypowiada umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia;
po rozwigzaniu umowy osoba zajmujgca lokal bez tytulu prawnego jest
obowigzana ptaci¢ towarzystwu miesieczne odszkodowanie za korzystanie z
lokalu w wysokosci 200% czynszu miesiecznego, jaki ptacitaby, gdyby umowa nie

zostata rozwigzana;-----------======-m-mmm=mmmmmmme e =

2) gdy najemca nie zlozy deklaracji w terminie, o ktérym mowa w ust. 7,
towarzystwo moze wypowiedzie¢ umowe najmu w czesci dotyczacej czynszu;---

3) gdy najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajace wysoko$é okreslong w
ustawie o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
towarzystwo wypowiada umowe najmu w czesci dotyczacej czynszu, okreslajac
nowg stawke w wysokosci 0 1% wyzszej od czynszu dotychczasowego za kazdy
1% dochodu gospodarstwa domowego ponad wysokosC okreslong odpowiednio
w art. 30 ust.1 pkt 2 lub 3 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego; et



10.

11.

12.

13.

4) gdy najemca uzyskat tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego w tej samej

miejscowosci, towarzystwo wypowiada umowe w czeéci dotyczacej czynszu lub

wypowiada umowe najmu.
W przypadkach okreslonych w ust. 9 pkt 2-4 przy ustalaniu nowej stawki czynszu
nie stosuje sie art. 28 ust. 2 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego.
W przypadku, o ktdrym mowa w ust. 9 pkt 3, Spétka moze, na wniosek najemcy,
skrici¢ wskazany w ust. 7 okres zlozenia kolejnej deklaracji. Jezeli ziozona przez
najemce deklaracja o Srednim miesigcznym dochodzie przypadajgcym na
gospodarstwo domowe potwierdza, ze wykazany dochdd nie przekracza wysokoéci
okreslonej odpowiednio w 30 ust.l pkt 2 lub 3 ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, Spotka wypowiada umowe najmu w
czesdci dotyczacej czynszu, ustalajgc stawke czynszu na nizszym poziomie.-----------

W przypadku gdy najemca wykaze w trzech kolejnych deklaracjach dochody
przekraczajgce wysokos$¢ okreslong odpowiednio w 30 ust.1 pkt 2 lub 3 ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, w tym w trzeciej
deklaracji dochody przekraczajgce o 50% wysokos¢ okreslong odpowiednio w ww.

artykule, towarzystwo wypowiada umowe najmu.
W sprawach dotyczacych sposobu deklarowania oraz wzoru deklaracji o wysokosci
dochoddéw cztonkéw gospodarstwa domowego, jak tez dokumentdw, ktére do
deklaracji nalezy dofaczy¢ lub ktdre powinny byC przez skiadajacych deklaracje
przechowywane w celu udostgpnienia na zadanie towarzystwa, stosuje sie
odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych dotyczace deklarowania dochoddéw przy ustaleniu wysokosci

dodatkdw mieszkaniowych.

§53

1. Zgromadzenie Wspdlnikdw ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej

lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Spétki w takiej wysokosci, aby
suma czynszOw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spétke



3. Do naleznosci Spotki z tytutu czynszdw stosuje sie § 7.

—

N

2.

—t

pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkéw oraz spiate

kredytu zaciggnietego na budowe. --
Stawki czynszu za najem lokali uzytkowych, garazy, miejsc postojowych oraz
powierzchni przeznaczonych na reklame zewnetrzng i innych powierzchni

znajdujacych sie w zasobach Spétki ustala, w imieniu Spétki, Zarzad. --—-------—----

E. OBJECIE LOKALU MIESZKALNEGO
§54
Najemca obejmuje przydzielony lokal mieszkalny na zasadach okreSlonych w

umowie najmu lokalu mieszkalnego, z zastrzezeniem ust. 2.
Najemca otrzymuje klucze do mieszkania po wplaceniu kaucji zabezpieczajgcej, za
wyjatkiem sytuacji, o ktérej mowa w § 52 ust. 4, oraz po podpisaniu protokotu

zdawczo-odbiorczego.

F. ZAMIANA MIESZKANIA
§ 55
Osoba ubiegajaca sie 0 zamiane mieszkania w ramach zasobdw mieszkaniowych
Spotki sklada odpowiedni wniosek do Zarzadu Spdtki. Wniosek taki jest
rejestrowany wedtug daty jego zlozenia w specjalnym rejestrze Spotki,-------------
Whiosek, o kidrym mowa w ust. 1, jest przekazywany do Komisji Kwalifikacyjnej,

celem rozpatrzenia, stosownie do mozliwosci lokalowych Spotki.

G. ZAKONCZENIE UMOWY NAIJMU
§ 56

. Zakonfczenie umowy najmu nastepuje w szczegdlnosci w sytuacjach opisanych w

art. 30 ust. 5 i 5c ustawy o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego.
Zakonczenie umowy najmu i opréznienie lokalu mieszkainego nastepuje na
warunkach okreslonych w art. 29a ust. 3 ustawy o niektdrych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego.-



