REGULAMIN ZAWIERANIA UMÓW NAJMU

Bielsko-Bialskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o.

Zasady ogólne

§1

Niniejszy regulamin stosowany jest przy wynajmie mieszkań stanowiących własność Bielsko-Bialskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. (zwanego dalej BB TBS lub Spółką).

§2

1. Spółka może wynająć lokal mieszkalny wybudowany przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wniosków o kredyt złożonych do dnia 30 września 2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego wyłącznie osobie fizycznej, jeżeli:

1) osoba fizyczna oraz osoby zgłoszone do wspólnego zamieszkania, w dniu objęcia lokalu, nie posiadają tytułu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na terenie Gminy Bielsko-Biała,

2) średni miesięczny dochód gospodarstwa domowego w roku poprzedzającym rok, w którym jest zawierana umowa najmu lokalu wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wniosków o kredyt złożonych do dnia 30 września 2009 r., w przypadku, gdy z budową lokalu było związane zawarcie umowy, o której mowa w art. 29 ust. 1 lub w art. 29a ust. 1, nie przekracza 1,3 ostatnio ogłoszonego przeciętnego wynagrodzenia miesięcznego brutto w gospodarce narodowej w województwie śląskim, więcej niż:

a) o 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) o 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

c) o dalsze 40% na każdą dodatkową osobę w gospodarstwie domowym o większej liczbie osób,

3) średni miesięczny dochód gospodarstwa domowego w roku poprzedzającym rok, w którym jest zawierana umowa najmu lokalu mieszkalnego wybudowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego albo przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wniosków o kredyt złożonych do dnia 30 września 2009 r. w innych przypadkach, niż wskazane w pkt 2, nie przekracza:

a) 80% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 120% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

c) 165% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

d) 200% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,

e) 200% w gospodarstwie większym niż czteroosobowe, powiększone o dodatkowe 40% na każdą kolejną osobę w gospodarstwie domowym

 – iloczynu wysokości ostatnio ogłoszonego przeciętnego wynagrodzenia miesięcznego brutto w gospodarce narodowej w województwie, na terenie którego położony jest lokal mieszkalny oraz współczynnika 1,2.

2. Spółka może wynająć lokal mieszkalny w swoich zasobach osobie posiadającej tytuł prawny do lokalu w innej miejscowości lub osobie wchodzącej w skład gospodarstwa domowego, którego członek posiada tytuł prawny do lokalu w innej miejscowości, jeżeli zmiana miejsca zamieszkania jest związana z podjęciem przez członka gospodarstwa domowego pracy w pobliżu miejsca położenia zasobów BB TBS, w których znajduje się lokal, o którego wynajem się ubiega.

3. Najemca jest obowiązany składać do BBTBS raz na 2 lata, w terminie do dnia 31 maja danego roku, deklarację o średnim miesięcznym dochodzie przypadającym na gospodarstwo domowe w roku poprzednim oraz informować Spółkę niezwłocznie o uzyskaniu tytułu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

4. Najemca lub osoba ubiegająca się o najem lokalu mieszkalnego jest obowiązana, na żądanie Spółki, przedstawić zaświadczenie właściwego miejscowo urzędu skarbowego o wysokości dochodów uzyskanych przez tę osobę oraz osoby zgłoszone przez nią do wspólnego zamieszkania.

5. W razie:

1) złożenia przez najemcę w deklaracji oświadczeń niezgodnych z prawdą, BB TBS wypowiada umowę najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia; po rozwiązaniu umowy osoba zajmująca lokal bez tytułu prawnego jest obowiązana płacić Spółce miesięczne odszkodowanie za korzystanie z lokalu w wysokości 200% czynszu miesięcznego, jaki płaciłaby, gdyby umowa nie została rozwiązana;

2) gdy najemca nie złoży deklaracji w terminie, o którym mowa w ust. 3, BB TBS może wypowiedzieć umowę najmu w części dotyczącej czynszu;

3) gdy najemca wykaże w deklaracji dochody przekraczające wysokość określoną odpowiednio w ust. 1 pkt 2 lub 3, Spółka wypowiada umowę najmu w części dotyczącej czynszu, określając nową stawkę w wysokości o 1% wyższej od czynszu dotychczasowego za każdy 1% dochodu gospodarstwa domowego ponad wysokość określoną odpowiednio w ust. 1 pkt 2 lub 3;

4) gdy najemca uzyskał tytuł prawny do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowości, Spółka wypowiada umowę w części dotyczącej czynszu lub wypowiada umowę najmu.

6. W przypadkach określonych w ust. 5 pkt 2–4 przy ustalaniu nowej stawki czynszu nie stosuje się art. 28 ust. 2. Ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
6a. W przypadkach określonych w ust. 5 pkt 2 i 4, gdy Spółka wypowie umowę najmu w części dotyczącej czynszu, nowa stawka będzie wynosiła 200% obowiązującej stawki czynszu, jaką płaciłby najemca, gdyby umowa nie została wypowiedziana.
7. W przypadku, o którym mowa w ust. 5 pkt 3, BB TBS może, na wniosek najemcy, skrócić wskazany w ust. 3 okres złożenia kolejnej deklaracji. Jeżeli złożona przez najemcę deklaracja o średnim miesięcznym dochodzie przypadającym na gospodarstwo domowe potwierdza, że wykazany dochód nie przekracza wysokości określonej odpowiednio w ust. 1 pkt 2 lub 3, Spółka wypowiada umowę najmu w części dotyczącej czynszu, ustalając stawkę czynszu na niższym poziomie.

8. W przypadku gdy najemca wykaże w trzech kolejnych deklaracjach dochody przekraczające wysokość określoną odpowiednio w ust. 1 pkt 2 lub 3, w tym w trzeciej deklaracji dochody przekraczające o 50% wysokość określoną odpowiednio w ust. 1 pkt 2 lub 3, Spółka wypowiada umowę najmu.

9. W sprawach dotyczących sposobu deklarowania oraz wzoru deklaracji o wysokości dochodów członków gospodarstwa domowego, jak też dokumentów, które do deklaracji należy dołączyć lub które powinny być przez składających deklarację przechowywane w celu udostępnienia na żądanie Spółki, stosuje się odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 966 i 984 oraz z 2015 r. poz. 693) dotyczące deklarowania dochodów przy ustaleniu wysokości dodatków mieszkaniowych.

1) BB TBS może wynająć lokal mieszkalny powiatowi, gminie lub związkowi międzygminnemu w celu:

2) podnajmowania tego lokalu osobie fizycznej lub

3) prowadzenia w nim mieszkania chronionego, o którym mowa w przepisach o pomocy społecznej, lub

4) ulokowania w nim placówki opiekuńczo-wychowawczej dla nie więcej niż czternaściorga dzieci.

10. BB TBS może wynająć lokal mieszkalny organizacji pożytku publicznego w celu:

1) prowadzenia w nim mieszkania chronionego, o którym mowa w przepisach o pomocy społecznej, lub

2) ulokowania w nim placówki opiekuńczo-wychowawczej dla nie więcej niż czternaściorga dzieci.

§3

Minimalny łączny dochód przyszłego najemcy i osób przewidzianych do wspólnego zamieszkania powinien gwarantować regularne wpłaty należności wynikających z  najmu mieszkania i stanowić nie mniej niż 5-krotność czynszu za dany lokal. 

§4

Przyszły najemca zobowiązuje się wpłacić kaucję w wysokości 12-krotności  miesięcznego czynszu za dany lokal, obliczonego według stawek  obowiązujących  w dniu zawarcia umowy  najmu.  Wypłatę kaucji i jej wysokość określa odrębny regulamin.

§5

1. Umowę najmu mieszkania w imieniu BB TBS zawiera Zarząd.

2. Podstawą do zawarcia umowy najmu jest wniosek o zawarcie umowy najmu lokalu czynszowego (załącznik nr 1) zaopiniowany pozytywnie przez Komisję d/s opiniowania wniosków o wynajęcie lokalu.

 




§6

1. Wnioski o zawarcie umowy najmu lokalu czynszowego składane są w Spółce.

2. Zarząd Spółki przed podpisaniem z przyszłym najemcą umowy, przekazuje wnioski do zaopiniowania Komisji.

3. Zarząd Spółki może podpisać umowę z przyszłym najemcą wyłącznie po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji ds. opiniowania wniosków  o wynajęcie lokalu.

Partycypacja w kosztach budowy lokalu mieszkalnego

§7

1. Pracodawca, działając w celu uzyskania lokali mieszkalnych dla swoich pracowników, a także osoby mające interes w uzyskaniu lokali mieszkalnych przez wskazane przez nie osoby trzecie, mogą zawierać z BB TBS umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy tych lokali.

2. Gmina Bielsko-Biała działając w celu podnajmowania lub przydziału lokali mieszkalnych osobom fizycznym, może zawierać z BB TBS umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych, których będzie najemcą.

3. Podnajmowanie lub przydział przez Gminę Bielsko-Biała lokalu mieszkalnego, o którym mowa w ust. 2, nie wymaga zgody BB TBS, z wyłączeniem lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego.

4. Pracodawcy, a także inne osoby, które zawarły z BB TBS umowę w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych, z wyłączeniem umów, o których mowa w ust. 2, mogą bez zgody Spółki dokonywać przeniesienia praw i obowiązków wynikających z tych umów na rzecz wskazanych przez siebie najemców.

5. Osoba fizyczna może zawrzeć ze Spółką umowę w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego którego będzie najemcą w przypadku gdy budynek w którym znajduje się lokal został zrealizowany na podstawie wniosku o udzielenie kredytu ze środków KFM, składanych od dnia 1 stycznia 2005 r. 

6. Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego uzyskana od osób, o których mowa w ust. 5, w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, nie może przekroczyć 25% kosztów budowy tego lokalu.

7. W przypadku zakończenia najmu i opróżnienia lokalu mieszkalnego wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wniosków o kredyt złożonych do dnia 30 września 2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, kwota partycypacji, o której mowa w ust. 5, podlega zwrotowi najemcy nie później niż w terminie 12 miesięcy od dnia opróżnienia lokalu. Kwotę zwracanej partycypacji, ustaloną według stanu na dzień opróżnienia lokalu, oblicza się według wzoru:

	Pz = Pw *
	Cz * (100% ˗ 0,75% * n)

	
	Cw


gdzie poszczególne symbole oznaczają:

Pz – kwota zwracanej partycypacji,

Pw – kwota wpłaconej partycypacji,

Cz – średnia arytmetyczna wartości wskaźnika ceny 1 m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego, ogłoszonych przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego na podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy państwa w spłacie niektórych kredytów mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wypłaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 763, z późn. zm.22)) dla kwartału, w którym nastąpiło opróżnienie lokalu oraz dla trzech poprzedzających ten kwartał okresów kwartalnych,

Cw – średnia arytmetyczna wartości wskaźnika ceny 1 m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego, ogłoszonych przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego dla kwartału, w którym nastąpiło zawarcie umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego oraz dla trzech poprzedzających ten kwartał okresów kwartalnych, 

n - liczba pełnych lat kalendarzowych przypadających w okresie od dnia zawarcia umowy najmu lokalu do dnia, w którym nastąpiło opróżnienie lokalu.

8. W przypadku gdy umowa najmu uzależnia termin zwrotu kwoty partycypacji od zawarcia umowy najmu danego lokalu z następnym najemcą, zwrot kwoty partycypacji następuje z dniem zawarcia tej umowy, jednak nie później niż w terminie, o którym mowa w ust. 7.

9. BB TBS może uzależnić zawarcie umowy najmu opróżnionego lokalu mieszkalnego od wniesienia przez nowego najemcę kwoty partycypacji w wysokości wypłaconej poprzedniemu najemcy.

§8

1. Pod pojęciem partycypacji rozumie się udział w finansowaniu budowy mieszkania przez pracodawcę, działającego w  celu uzyskania mieszkań dla swych pracowników, osobę prawną lub osobę fizyczną, dalej zwanymi partycypantem.

2. Umowę najmu mieszkania w imieniu BB TBS zawiera Zarząd z osobą fizyczną wskazaną w umowie partycypacyjnej. 

3. Osoba wskazana w umowie partycypacyjnej musi spełniać odpowiednio do rodzaju lokalu warunki określone w §2.

4. Podstawą do zawarcia umowy w sprawie partycypacji jest wniosek o zawarcie umowy w sprawie partycypacji w części kosztów budowy lokalu mieszkalnego złożony na druku wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego (załącznik nr 1) zaopiniowany pozytywnie przez Komisję d/s opiniowania wniosków najmu.


5. Wnioski o zawarcie umowy w sprawie partycypacji składane są w Spółce.

6. Zarząd Spółki przed podpisaniem umowy partycypacyjnej przekazuje wnioski o jej zawarcie do zaopiniowania Komisji. 

7. Zarząd Spółki może podpisać umowę z podmiotem współfinansującym wyłącznie po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji

§9

1. Kandydatów na najemców mieszkań na zasadach partycypacyjnych kieruje do BB TBS podmiot współfinansujący.

2. Zawarcie umowy najmu odbywa się zgodnie z warunkami umowy partycypacyjnej zawartej przez BB TBS z partycypantem.

3. Partycypant w zależności od wysokości partycypacji będzie mógł, w ustalonym umową partycypacyjną okresie, wskazać kolejnych najemców lokalu za wyjątkiem kiedy partycypantem jest osoba fizyczna będąca jednocześnie najemcą.

4. Partycypant może w miarę dostępności wskazać lokal w którym będzie zamieszkiwał wskazany przez niego  najemca. 

Przydział mieszkań

§10

1. Komisję d/s opiniowania wniosków o wynajęcie lokalu (zwana dalej Komisją) powołuje na wniosek Zarządu Spółki Rada Nadzorcza Spółki spośród kandydatów wskazanych przez Prezydenta Miasta.
2. Komisja składa się z trzech osób powołanych na czas nieokreślony.
3. Członkiem ww. Komisji nie może być Członek Rady Nadzorczej Spółki.

4.  Komisja wybiera ze swojego grona Przewodniczącego i Sekretarza.

5. Członkostwo w Komisji wygasa na sutek:

- śmierci Członka Komisji,

- złożenia pisemnej rezygnacji,

- w związku z odwołaniem przez Radę Nadzorczą na wniosek Prezydenta Miasta.

6. Postanowienia, o których mowa w ust. 5 mają zastosowanie do osób będących Członkami Komisji w dniu wejścia w życie niniejszego Regulaminu.

§11

1. Członkowi Komisji nie przysługuje wynagrodzenie za pracę w Komisji. 

2. Koszty związane z pracą Komisji ponosi Spółka.

§12

1. Komisja rozpatruje i opiniuje wnioski na posiedzeniach zwoływanych w miarę potrzeby na wniosek Zarządu Spółki.

2. Komisja opiniuje wnioski składane przez kandydatów do zawarcia umowy najmu w oparciu o zasady niniejszego regulaminu.

3. Komisja rozpatrując wnioski kieruje się między innymi następującymi kryteriami: brak mieszkania, gotowość przekazania lokalu mieszkalnego, komunalnego a w szczególności lokalu o powierzchni użytkowej nie mniejszej niż 30 m² w dobrym stanie technicznym gotowy do zasiedlenia od zaraz do mieszkaniowego zasobu Gminy, partycypacja, dochód gwarantujący regularną opłatę czynszu, rodziny z dziećmi, itp.

4. Komisja przekazuje swoją opinię Zarządowi Spółki w terminie 1 tygodnia od dnia posiedzenia.

§13

W przypadku, gdy Komisja nie może wydać opinii w ciągu 2 tygodni od daty zgłoszenia wniosku przez Zarząd Spółki o zwołaniu posiedzenia Komisji, wnioski o wynajęcie lokalu mogą być rozpatrywane przez Zarząd i Radę Nadzorczą Spółki.

§14

Niniejszy Regulamin został przyjęty Uchwałą nr 250 Rady Nadzorczej Bielsko-Bialskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. z dnia 21.10.2016 r. z mocą obowiązującą od dnia 1 października 2016 r.

Załącznik nr 1 do Regulaminu 

zawierania umów najmu

Bielsko-Biała, dn. ...................................

WNIOSEK

O ZAWARCIE UMOWY NAJMU LOKALU CZYNSZOWEGO
Ja niżej podpisany ...........................................................................................................................................







(imię i nazwisko)

adres zamieszkania ..........................................................................................................................................





(pobyt stały)

 *).......................................................................................................... tel. ............................................





(pobyt tymczasowy)

zgłaszam wniosek o zawarcie ze mną 

*) oraz moim współmałżonkiem          .......................................................................................................









(imię i nazwisko)

umowy najmu lokalu czynszowego Bielsko-Bialskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. z siedzibą w Bielsku-Białej przy ul. Barlickiego 15; zwanym dalej BB TBS.

Jestem zainteresowany najmem lokalu *) mieszkalnego / użytkowego

o powierzchni .......................m2,   w tym .......................................... (podać ilość pokoi),

w którym zgłaszam do wspólnego zamieszkania, następujące osoby (wraz z wnioskodawcą i jego współmałżonkiem)

1.  ...................................................................
 5. ......................................................................

2.  ...................................................................
 6. ......................................................................

3.  ...................................................................
 7. ......................................................................

4.  ...................................................................
 8. ......................................................................

Najbardziej odpowiada mi kondygnacja ........................................

(parter - I kondyg.; I piętro - II kondyg.; II piętro - III kondyg.; III piętro - IV kondyg.; poddasze - V kondyg.).

*) Wnioskuję o zawarcie ze mną umowy w sprawie partycypacji w części kosztów budowy lokalu mieszkalnego.
Wysokość deklarowanej partycypacji wyniesie .....................% wartości kosztów budowy lokalu.

Oświadczam, że znane mi są przepisy dotyczące najmu lokali mieszkaniowych w TBS, w szczególności:

· Statut BB TBS 

· Regulamin Zawierania Umów Najmu BB TBS
Wyrażam zgodę na przetwarzanie danych podanych we wniosku i załącznikach zgodnie z wymogami ustawy z 29.08.1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 1182 ze zmianami).








................................................................








(podpis wnioskodawcy i współmałżonka*)

* niepotrzebne skreślić

Do wniosku należy dołączyć:

1.  Zaświadczenie o zatrudnieniu i wysokości zarobków poświadczone przez zakład pracy lub właściwy Urząd Skarbowy w przypadku działalności gospodarczej wszystkich członków gospodarstwa domowego;

2.  Oświadczenie o braku tytułu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w Bielsku-Białej wnioskodawcy i osób zgłoszonych do wspólnego z nim zamieszkania w dniu objęcia lokalu (PONIŻEJ);

3.  Potwierdzenie meldunku.

4.  Wyliczenie łącznego miesięcznego dochodu gospodarstwa domowego.

5.  Krótki opis obecnych warunków mieszkaniowych.









Bielsko-Biała, dnia .......................






OŚWIADCZENIE

 
Niniejszym oświadczam, że wszystkie informacje i dane zawarte we wniosku 

są zgodne z prawdą. W przypadku niezgodności z faktycznym stanem rzeczy, dotyczy to w szczególności załączników do wniosku, BB TBS może zastosować przepisy roz. 4 art.30 pkt.5 Ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego z dn. 26.10.1995 r.








.....................................................................










(podpis)

Bielsko-Biała, dnia ......................................

OŚWIADCZENIE


Oświadczam, że ani ja ani osoby zgłoszone ze mną do wspólnego zamieszkania w dniu objęcia lokalu w BB TBS nie będziemy posiadać tytułu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

.............................................................................











(podpis)
              
