Zatacznik do uchwaty nr 1
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw TBS DOMBUD Sp. z 0. 0. w Katowicach z dnia 24.10.2005 r.

REGULAMIN PRZYDZIALU MIESZKAN
WCHODZACYCH W SKEAD ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
DOMBUD SP.Z 0.0. W KATOWICACH

Rozdzial 1
Postanowienia ogdlne

§1

. Regulamin niniejszy okresla zasady dysponowania lokalami mieszkalnymi wchodzacymi
w sktad zasobow mieszkaniowych bedacych wiasnoscia Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego DOMBUD Sp. z 0.0. w Katowicach (zwanego dalej TBS), przyjete uchwata
nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 24 pazdziernika 2005 r. (akt
notarialny — Rep. A numer 7295/X/2005).

. W sprawach nie uregulowanych w niniejszym regulaminie stosuje si¢ przepisy ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pézn. zm.),
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z p6zn. zm.), ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733 z pdzn. zm.),
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkéw i trybu
udzielania kredytow i pozyczek ze $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz
niektorych wymagan dotyczacych lokali 1 budynkow finansowanych przy udziale tych
srodkow (Dz. U. 2000 r. Nr 62 poz. 719 z pdzn. zm.) oraz Umowy spodtki z ograniczona
odpowiedzialnos$cia z dnia 23 pazdziernika 2001 r., powotujaca do zycia TBS DOMBUD
Sp. z 0. 0. w Katowicach [Akt notarialny z dnia 23.10.2001 r. — Rep. A nr 6973/2001,
zmieniona uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia
24 pazdziernika 2005 r. (akt notarialny — Rep. A numer 7295/X/2005)] — zwanej dalej
Umowa Spoiki.

§2

. W celu realizacji zasad, o ktorych mowa § 1 pkt 1 regulaminu oraz na podstawie § 8 pkt 7
Umowy Spotki, Zarzad TBS powotuje 3-osobowa Komisjg.

. Nadzor nad prawidtowa realizacja powyzszych zasad sprawuje Rada Nadzorcza.

. Rada Nadzorcza pelni rowniez funkcje organu odwotawczego w sprawach dotyczacych
prac Komisji i decyzji podejmowanych przez Zarzad. Decyzje Rady Nadzorczej sa
ostateczne.



Rozdzial 11

Zasady zasiedlania mieszkan w nowych przedsigwzigciach inwestycyjno-budowlanych

A) Warunki podstawowe

1.

§3

Mieszkanie nalezace do zasobow mieszkaniowych TBS moze by¢ wynajete wytacznie
osobie fizycznej, jezeli osoba ta oraz osoby zgloszone do wspolnego zamieszkania,
w dniu objecia lokalu nie posiadaja tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej
samej miejScowosci.
TBS moze wynaja¢ lokal mieszkalny w swoich zasobach osobie posiadajacej tytut prawny
do lokalu w innej miejscowosci lub osobie wchodzacej w sktad gospodarstwa domowego,
ktorego czlonek posiada tytul prawny do lokalu w innej miejscowosci, jezeli zmiana
miejsca zamieszkania jest zwigzana z podjeciem lub §wiadczeniem przez ta osobg pracy
w poblizu miejsca potozenia zasobow TBS, w ktorych znajduje si¢ lokal, o ktorego
wynajem si¢ ubiega.
Dochdéd gospodarstwa domowego, w dniu zawarcia umowy najmu, nie moze przekroczy¢
1,3 (jeden i trzy dziesiate) przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w danym
wojewodztwie, ogloszonego przed dniem zawarcia umowy najmu, wigcej niz o:

- 20% (dwadziescia procent) w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

- 80% (osiemdziesiat procent) w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

- dalsze 40% (czterdziesci procent) na kazda dodatkowa osobe w gospodarstwie

domowym o wigkszej liczbie 0sob.

TBS zobowiazany jest do udostgpnienia osobom, o ktéorych mowa w pkt 1-3 mieszkania
o powierzchni odpowiadajacej potrzebom tych o0so6b, proponujac najem lokalu
pozwalajacego na przestrzeganie zasady, ze wysokos$¢ czynszu za ten lokal nie powinna
przekracza¢ 30 % dochodu gospodarstwa domowego.
Z zastrzezeniem pkt 4, powierzchnia wynajmowanego mieszkania winna spetnia¢ wymogi
zawarte w przepisach rozporzadzenia, o ktorym mowa w § 1 pkt 2 regulaminu,
okreslajacych minimalng powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego oddawanego w
najem gospodarstwom domowym o okreslonej liczbie os6b. Zarzad TBS
w uzasadnionych przypadkach moze wyrazi¢ zgodg¢ na wynajem lokalu o powierzchni
mniejszej niz minimalna.
Postanowienia zawarte w pkt. 1-5 stosuje si¢ takze przy wynajmowaniu lokali osobom
wskazanym przez dotychczasowych najemcow (zamiany) lokali.

B) Kryteria i tryb wynajmu mieszkan

1.

§ 4
Zasoby mieszkaniowe, wybudowane przez TBS z udzialem $rodkéw finansowych
pozyskiwanych w oparciu o zawarte umowy w sprawie partycypacji oséb fizycznych lub
prawnych w koszcie budowy lokali oraz w oparciu o umowy zawarte z udzialowcami,
wynajmowane sa przez Zarzad TBS osobom wskazanym jako najemcy w tych umowach
w pierwszej kolejnosci.
Pula lokali mieszkalnych przyznanych innym podmiotom na podstawie umow zawartych
przez Zarzad TBS, rozdzielana jest na podstawie zasad przewidzianych w tychze
umowach.
Lokale mieszkalne nierozdysponowane w sposob wskazany w pkt 1 1 2, udostgpniane sa
na zasadach podanych w § 5.



1.

§5

Zarzad TBS podaje do publicznej wiadomosci poprzez ogloszenie zamieszczone

na tablicy ogloszen oraz w lokalnej prasie lub w innych mediach, informacje

0 przyjmowaniu wnioskéw o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych oraz termin, od

ktorego podpisywane beda umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali

mieszkalnych realizowanych przez TBS.

Whnioski, wraz z deklaracja o dochodach oraz oswiadczeniem o nieposiadaniu tytutu

prawnego do innego lokalu mieszkalnego, rozpatrywane sa niezwlocznie po ich ztozeniu

w siedzibie TBS.

Przy ocenie ustawowo okreslonych warunkow zawarcia umowy najmu z konkretnym

wnioskodawca Komisja, z zastrzezeniem § 4 pkt 1 1 2 oraz § 3, bierze pod uwage

nastepujace kryteria:

a) przebywanie w lokalach nienadajacych si¢ na staty pobyt ludzi;

b) utrata mieszkania w wyniku kleski zywiotowej: powodzi, huraganu osuwiska
ziemnego — niezaleznie od miejsca dotychczasowego zamieszkania;

¢) zamieszkiwanie w budynkach, w ktorych w trybie przepisOw o panstwowym nadzorze
budowlanym stwierdzony zostat stan zagrozenia zycia lub zdrowia;

d) zamieszkiwanie w budynkach lub lokalach przeznaczonych do rozbidérki z powodu
ztego stanu technicznego lub w zwiazku z planowang inwestycja albo remontem
kapitalnym;

e) zamieszkiwanie w budynkach stanowiacych wtasno$¢ osob fizycznych lub prawnych
na podstawie decyzji o przydziale;

f) zamieszkiwanie dotychczas w lokalach, gdzie na jedna osobe przypada mniej niz 5 m?
(pie¢ metrow kwadratowych) powierzchni mieszkalne;.

g) uzyskiwane dochody w stosunku do optat za dany lokal,

h) okres zamieszkiwania w miejscowosci, gdzie znajduja si¢ zasoby mieszkaniowe TBS,

1) brak mozliwosci wspolnego zamieszkiwania, zwlaszcza mtodych rodzin, a takze
zamieszkiwanie w budynkach mieszkalnictwa zbiorowego,

j) wzgledy spoteczne okreslane blisko$cia zamieszkiwania wstgpnych i zstgpnych,

k) zamieszkiwanie w zasobach TBS, lub w budynkach, w ktorych TBS posiada udziaty,
a osoba deklaruje pozostawienie zajmowanego lokalu do dyspozycji TBS.

Wynajem lokali mieszkalnych nastgpuje na podstawie wniosku pozytywnie

zaopiniowanego przez komisj¢ oraz umowy o partycypacje lub o$wiadczenia

partycypanta wskazujacego osobg¢ uprawniona do zawarcia umowy najmu.

W imieniu TBS umowy najmu zawiera Zarzad, dostosowujac propozycje najmu

do kategorii wynajmowanych mieszkan, uwzgledniajac w miar¢ mozliwosci potrzeby

zgloszone przez zainteresowanych najmem, dotyczace kondygnacji i cech mieszkania.

Zarzad TBS moze odmoéwi¢ zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, jezeli w dniu

zawarcia umowy, osoba lub osoby zgloszone do wspolnego mieszkania nie spetniaja

warunkow okreslonych w § 3 pkt. 1- 4.

§6
Zarzad TBS moze zawiera¢ z osobami prawnymi lub fizycznymi umowy w sprawie
partycypacji w kosztach budowy mieszkan dla wskazanych przez nie o0sob trzecich —
przysztych najemcow lokali.
Osoby fizyczne moga zawiera¢ z TBS umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy
mieszkan, ktorych beda najemcami.



Umowa w sprawie partycypacji okresla wzajemne zobowiazania TBS i1 Partycypanta,

w tym sposob rozliczen oraz szczego6lne warunki najmu dla wskazanych na tej podstawie

0s0b, przyznane w zamian za udzial w kosztach budowy mieszkania.

Szczegbdlne prawa przyznane w zamian za udzial w kosztach budowy mieszkania

dotyczy¢ moga w szczegdlnoscei:

- kilkakrotnego prawa wskazania najemcy,

- okresowego prawa wskazania najemcy,

- obnizenia wysokosci kaucji zabezpieczajacej najem,

- pierwszenstwa w ubieganiu si¢ o lokal dla wskazanej osoby w nastgpnych
przedsigwzigciach inwestycyjno-budowlanych,

- prawa do obnizenia wysokos$ci partycypacji, w wypadku zawierania kolejnej umowy
0 partycypacje,

- odstepstw w zakresie stosowania przepisoOw ujetych w § 3 pkt 4.

Wysokos¢ partycypacji okresla uchwata Zgromadzenia Wspolnikow zatwierdzajaca

program i sposob finansowania okreslonego przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego.

W uzasadnionych przypadkach Zgromadzenie Wspolnikow moze podja¢ uchwate

upowazniajaca Zarzad do zawarcia umowy najmu z osoba, ktora nie podpisata z TBS

umowy o partycypacj¢ lub tez nie zostala wskazana na podstawie o$wiadczenia

partycypanta, o ktorym mowa w § 5 pkt 4 regulaminu.

Zarzad TBS moze odmoéwi¢ zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, jezeli w dniu

zawarcia umowy wskazana osoba, a takze osoby zgloszone do wspdlnego zamieszkania,

nie spelniaja  warunkoéw okreslonych w § 3 pkt. 1-4 niniejszego regulaminu.

Do stosunkdw najmu stosuje sig takze zapisy § 3 pkt 5 regulaminu.

Rozdzial 111
Zasady zasiedlania zwalnianych mieszkan

§7
Podstawa do ustalenia przez Zarzad TBS prawa najmu do lokali zwalnianych przez
dotychczasowych najemcéw, jest oswiadczenie partycypanta o wskazaniu nastgpnego
najemcy lub umowa o partycypacje, z ktorej wynika zobowiazanie do zawarcia umowy
najmu z nowym partycypantem - najemca.
Osobom, ktéorym zostanie przyznane prawo najmu lokalu, a takze osoby zgloszone
do wspolnego zamieszkania, musza spetnia¢ wymogi okreslone w § 3 pkt 1-4 regulaminu.

Rozdzial IV
Zamiany mieszkan

§8

. Na uzasadniony wniosek, Zarzad TBS moze wyrazi¢ zgode na wynajecie lokalu osobie
wskazanej przez jego dotychczasowego najemcg, pod warunkiem, ze wskazana osoba
optaca regularnie zobowiazania z tytutu uzytkowania lokalu u dotychczasowego zarzadcy.
Taki tryb udostgpniania lokali nie jest zamiana w rozumieniu zapiséw art. 6.1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Wynajgcie lokalu w nowym przedsiewzigciu inwestycyjno-budowlanym, w zamian
za pozostawienie do dyspozycji TBS dotychczas zajmowanego lokalu nie jest zamiana
W rozumieniu zapisOw ustawy wymienionej w ust. 1.



Rozdzial V
Kaucje mieszkaniowe

§9
Wysoko$¢ kaucji zabezpieczajacej za najem w zasobach mieszkaniowych TBS wynosi
dwunastokrotno$¢ miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczanego wg stawek
obowiazujacych w dniu zawierania umowy.
W szczegolnie uzasadnionych przypadkach, Zarzad TBS moze ustali¢ nizsza od podane;j
w pkt 1 wysokos$¢ kaucji zabezpieczajace;.
Kaucje mieszkaniowe moga by¢ wptacane ratami. Zasady wnoszenia rat okre$lane sa
indywidualnie przez Zarzad TBS na wniosek ubiegajacego si¢ o najem.
Zwaloryzowana kwota kaucji podlega zwrotowi w ciagu miesiaca od dnia oprdznienia
lokalu, po potraceniu naleznos$ci wynikajacych z tytutu najmu lokalu. Sposob waloryzacji
kaucji okreslony jest w przepisach ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdzial VI
Pozostale zasady najmu lokali mieszkalnych

§10

Osobom uprawnionym do zawarcia umowy najmu TBS przedstawia propozycje
dotyczaca typu lokalu i1 jego lokalizacji, okreslajac przypuszczalny termin zawarcia
umowy najmu.

Wydanie przedmiotu umowy najmu uzaleznione jest od spelnienia w terminach
okreslonych przez Zarzad TBS, wymaganych warunkow finansowych oraz uregulowanie
spraw formalnych i finansowych najemcy i o0so6b zgloszonych do wspdlnego
zamieszkania, zwiazanych z dotychczas zajmowanymi lokalami.

§11

. Najemca powinien obja¢ wynaj¢te mieszkanie przed uptywem 14 dni, liczac od daty

pozostawienia mieszkania do jego dyspozycji, tj. daty odbioru pisemnego powiadomienia

o wyznaczonej dacie przegladu udostgpnianego lokalu, w celu spisania protokotu

zdawczo-odbiorczego.

Przez objecie mieszkania nalezy rozumiec:

a) podpisanie umowy najmu,

b) podpisanie protokotu zdawczo-odbiorczego,

¢) przedtozenie dokumentu potwierdzajacego brak tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego lub tez oswiadczenie, ze posiadany tytutl prawny do lokalu w innej
miejscowosci, jest zwiazany ze §wiadczeniem pracy,

d) wplatg kaucji zabezpieczajacej naleznosci z tytutu najmu.

. Nie objecie mieszkania w terminie podanym w pkt 1 powoduje wygasnig¢cie prawa

do mieszkania i tym samym uniewaznienie umowy najmu.

. Na uzasadniona prosbeg najemcy Zarzad TBS moze przesuna¢ termin objecia mieszkania,

nie dluzej jednak niz o jeden miesiac. Za uzasadniong uznaje si¢ przede wszystkim prosbe

o roztozenie kaucji na raty.



Rozdzial VII
Przepisy przejsciowe i koncowe.

§12

1. W razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu moga wstapi¢ osoby
wymienione w art. 691 Kodeksu cywilnego, nabywajac uprawnienia i1 obowiazki
zwiazane z tym lokalem pod warunkiem, ze zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do
chwili jego $mierci.

2. Z osobami, ktore pozostaty w lokalu po jego oprdéznieniu i wymeldowaniu si¢ przez
najemce, moze zosta¢ zawarta umowa najmu lokalu pod warunkiem, ze:

a) zamieszkiwaty w tym lokalu do chwili opuszczenia go i wymeldowania si¢ przez
najemce, przez okres nie krotszy niz 5 lat,

b) speiniaja warunki podane w § 3 pkt 1-4 regulaminu,

¢) utrzymuja lokal w nalezytym stanie technicznym 1 sanitarnym,

d) przestrzegaja regulaminu porzadku domowego,

e) oplacaja odszkodowanie wyliczone wedtug zasad okreslonych w art. 18 ust. 1 1 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Byly najemca, ktory zamieszkuje w lokalu TBS bez tytulu prawnego moze wystapic¢
o przywrdcenie prawa najmu. W wypadku, gdy wobec tej osoby wszczeto postgpowanie
sadowe lub administracyjne, wlasciwym organem rozpatrujacym wniosek o przywrocenie
prawa najmu jest Rada Nadzorcza, w pozostatych przypadkach wnioski rozpatruje Zarzad
TBS.

§13
Zmiana niniejszego regulaminu moze nastapi¢ jedynie na podstawie stosownej uchwaty
Zgromadzenia Wspolnikéw TBS.



