UCHWALA Nr 4/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow Spolki
TBS Lokum sp. z o.0. z siedziba w Swinoujsciu
z dnia 22 kwietnia 2021 r.

w sprawie przyjecia ,,Zasad gospodarowania lokalami mieszkalnymi stanowigcymi
mieszkaniowy zasob Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Lokum spolka
z ograniczong odpowiedzialnoScia”.

Dziatajgc na podstawie § 3 ust. 51 § 9 pkt 19 Aktu Zatozycielskiego Spolki, Zgromadzenie
Wsp6lnikéw postanawia, co nastepuje:

§1
Przyjmuje si¢ ,,Zasady gospodarowania lokalami mieszkalnymi stanowigcymi mieszkaniowy
zasob  Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Lokum spdétka =z ograniczong
odpowiedzialnoscig”, stanowigce zalgcznik do niniejszej uchwaty.

§2

Uchwata zostata podjgta w gtosowaniu jawnym i wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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DZIAL T
ZASADY OGOLNE

§1
[Wstep i definicje]

Zasady niniejsze regulujg zasady gospodarowania lokalami mieszkalnymi stanowigcymi
mieszkaniowy zaséb Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Lokum spotka
7z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Swinoujsciu.

Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1)
2)
3)

4)

5)
6)

7)

8)

9)

TBS Lokum lub Spélce — nalezy przez to rozumie¢ Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Lokum spoétka z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedzibg
w Swinoujsciu;

Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Miasto Swinoujscie;

ustawie —nalezy przez to rozumieé ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa spotecznego;

ustawie o ochronie praw lokatoréw — nalezy przez to rozumie¢ ustawg z dnia
21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego;

gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe
w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwcea 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych;
dochodzie gospodarstwa domowego - nalezy przez to rozumie¢ dochod
w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych;
lokalu mieszkalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych najemcow 1 oséb prowadzacych z nimi wspolne
gospodarstwo domowe;

najnizszej emeryturze — nalezy przez to rozumie¢ kwote najnizszej emerytury
ogloszonej przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych;

pobliskiej miejscowosci — nalezy przez to rozumie¢ pobliskg miejscowosé
w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw;

10) Polityce mieszkaniowej Miasta - oznacza zbidr przepiséw prawa miejSCOWego,

w tym uchwal Rady Miasta Swinoujécie, dotyczacych gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym, a w szczegdlnosci:
a) ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Swinoujécie na lata 2020-2024”;
b) .Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Swinoujscie”,
¢) ,Zasady i tryb udzielania ulg w splatach naleznosci pieni¢znych
o charakterze cywilno-prawnym przystugujacych Gminie”.

11) mieszkaniowym zasobie TBS Lokum — nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne

stanowigce wiasnos¢ Spotki;



12) tytule prawnym do lokalu — nalezy przez to rozumie¢ w szczegdlnosei prawo
wlasnosci/wspotwlasno$ei do domu jednorodzinnego, do lokalu mieszkalnego,
do wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu, jak réwniez umowe najmu lokalu
mieszkalnego, umowe uzyczenia lokalu mieszkalnego, prawo do mieszkania na
warunkach lokatorskiego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego.

3. Ninigjsze zasady nie naruszajg uprawnien najemcéw wynikajgcych z uméw zawartych
z Gming przed daty przekazania lokali lub nieruchomosci przez nich wynajmowanych
do mieszkaniowego zasobu TBS Lokum.

§2

[Uprawnienie do przebywania w lokalu]

1. Osobami uprawnionymi do przebywania w lokalu sg najemcy oraz czlonkowie
gospodarstwa domowego uprawnieni do przebywania w lokalu na podstawie zawartej
umowy najmu lokalu.

2. Osobami uprawnionymi do przebywania w lokalu sg réwniez zstepni najemey oraz osoby
przysposobione przez najemce.

3. Fakt zameldowania w lokalu oséb innych niz wymienione w ust. 1 i 2 nie prowadzi
do nabycia przez nie uprawnieri do przebywania w lokalu.

§3
[Dysponenci lokali]

1. Dysponentem lokalu mieszkalnego stanowigcego mieszkaniowy zaséb TBS
Lokum jest osoba lub podmiot, ktéry uczestniczac w kosztach budowy lokalu mieszkalnego
naby?t prawo do dysponowania tym lokalem.

2. Dysponentem wszystkich pozostatych lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy
zas6b TBS Lokum, poza wymienionymi w ust. 1, jest Spétka.

DZIAY. 1T
ZASADY WYNAJMOWANIA LOKALI MIESZKALNYCH, KTORYCH
DYSPONENTEM SA OSOBY PARTYCYPUJACE W KOSZTACH ICH BUDOWY

§4
[Lokale mieszkalne z partycypacja]

Tryb i zasady wynajmowania lokali mieszkalnych, ktérych dysponentem sa osoby prawne
i fizyczne partycypujgce w kosztach budowy lokali mieszkalnych, okresla¢ bedzie odrebny
regulamin,



DZIAL 111
ZASADY WYNAJMOWANIA LOKALI MIESZKALNYCH,
KTORYCH DYSPONENTEM JEST TBS LOKUM

Rozdzial 1
Lokale mieszkalne wynajmowane na czas nieoznaczony

§5

[Prawo pierwszenstwa najmu]

1. Ustala sie, ze w stosunku do uméw najmu obowigzujacych na zasobie mieszkaniowym TBS
Lokum przed dniem 1 lipca 2020 r. az do dnia ich rozwigzania — TBS Lokum zobowigzany
jest do ich kontynuacji na zasadach okreslonych w Polityce mieszkaniowej Miasta.

2. W przypadku rozwigzania uméw najmu i oproéznienia lokali, o ktérych mowa w ust. 1:

1)

2)

3)

prawo pierwszenstwa do wynajecia danego lokalu przystuguje wnioskodawcom
oczekujacym na lokal gminny na zasadach przydziatu okreslonych przez Polityke
mieszkaniowa Miasta i przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego,

w przypadku, o ktérym mowa w pkt 1 i skorzystania z ww. wnioskodawcow z prawa
pierwszenstwa, TBS Lokum, z zastrzezeniem § 11 niniejszych Zasad, bedzie
wynajmowac te lokale na warunkach okreslonych w niniejszych Zasadach, w tym m.in.
w zakresie kaucji oraz wedtug stawek czynszu najmu obowigzujacych w Spotee,

w przypadku niewynajecia lokalu zgodnie z pkt 1 i 2 powyzej, TBS Lokum,
7. zastrzezeniem § 11, bedzie wynajmowaé lokale osobom trzecim na warunkach
okre§lonych w niniejszych Zasadach, w tym m.in. w zakresie zasad przydziatu,
naliczenia kaucji oraz wedhug stawek czynszu najmu obowigzujgcych w Spotee.

§ 6

[Podstawowe warunki najmul]

Umowa najmu lokalu mieszkalnego stanowiacego mieszkaniowy zaséb TBS Lokum, ktérego
dysponentem zgodnie z § 3 ust. 2 jest Spotka, moze by¢ zawarta na czas nieoznaczony z osobag

fizyczng, ktora spelnia ponizsze warunki:

1)

2)

w dniu zawarcia umowy nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na
terenie Gminy lub w pobliskiej miejscowosci — w przypadku matzonkéw oraz osob
pozostajacych ze sobg we wspolnym gospodarstwie domowym zadnemu z nich nie
moze przystugiwaé taki tytul;
Gmina jest miejscem jej statego zamieszkania i rozlicza podatek dochodowy od osob
fizycznych na terenie Gminy;

3) jej éredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego,

za okres 3 miesiccy poprzedzajacych miesige ztozenia wniosku o wynajecie lokalu:
a) wynosi nie mnie niz:
(1) 150 % najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
(2) 80 % najnizszej emerytury na kazdego czlonka w gospodarstwie
wieloosobowym,




b) nie przekracza dochodu okreslonego w tabeli:

Liczba osdb w Sredni miesigczny dochdd przypadajacy na czlonka
gospodarstwie gospodarstwa domowego w odniesieniu do najnizszej
domowym emerytury [%]
1 275
2 220
3 200
4 1 wigcej 180

z tym zastrzezeniem, ze w gospodarstwie domowym utrzymujgcym si¢ jedynie
z emerytury lub renty, $redni miesi¢czny dochdd w przeliczeniu na czlonka tego

gospodarstwa moze by¢ wyzszy o 15% od okreslonego w powyzszej tabeli;

4) niezalega z optatami wobec Gminy lub Spétki z tytutu uzytkowania lokali oraz oplatami

niezaleznymi od wiasciciela w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw.

1. Osoba ubiegajgca si¢ o najem lokalu mieszkalnego jest obowigzana do zlozenia
TBS Lokum zaswiadczenia o wysokosci dochodéw wszystkich cztonkéw SWojego
gospodarstwa domowego, za okres 3 miesigcy poprzedzajacych miesige zlozenia wniosku

§7

[Zaswiadczenie o dochodach]

o wynajgcie lokalu, potwierdzonych przez pracodawce badz instytucje je wydajaca.

2. Na zadanie Spétki wnioskodawca jest zobowigzany przedlozy¢ TBS Lokum dodatkowe

dokumenty, niezbgdne w celu potwierdzenia dochodéw wnioskodawcy.

. Zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego przez TBS Lokum jest uzaleznione
od wplacenia przez najemcg kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznogdei z tytutu najmu,

§8
[Kaucja]

przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu.

2. Kaucja zabezpieczajgca stanowi rownowarto$é szesciokrotnosci miesiecznego czynszu
za dany lokal, obliczonego wedtug stawek obowiazujacych w dniu zawarcia umowy najmu.

Tryb i kolejno$¢ naboru os6b chetnych do zawarcia umowy najmu w przypadku okreslonym
w § 5 ust. 2 pkt 3 oraz wykaz niezbednych dokumentéw, oglaszany bedzie przez TBS Lokum
kazdorazowo w ramach naboru na dany lokal badz grupe lokali mieszkalnych,

§9
[Nabory]

z uwzglednieniem zasad wskazanych w § 6-8 niniejszych Zasad.




Rozdzial 2
Lokale mieszkalne wynajmowane na c¢zas oznaczony

§ 10
[Najem na czas oznaczony|

1. Spotka moze wynajaé lokal mieszkalny stanowigcy mieszkaniowy zaséb TBS Lokum
na czas oznaczony wskazanej przez Gming -gminnej osobie prawnej, instytucji lub osobie
fizycznej, zatrudnionej w gminnej osobie prawnej lub instytucji, w zwigzku
z wykonywaniem przez t¢ osobg pracy na terenie Gminy.

2. W szczegblnie uzasadnionych przypadkach wynikajacych z zasad racjonalnego
gospodarowania zasobem Spolki lub w przypadku wystapienia sytuacji lub zdarzen
nieprzewidzianych lub uzasadnionych interesem Gminy lub Spétki, Zarzad TBS Lokum
moze podjaé decyzje o zawarciu umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas oznaczony
z okre$long osoba, gminng osobg prawng lub instytucjg.

3. Umowy najmu w przypadkach wskazanych w ust. 1-2, moga by¢ zawierane z pominigciem
zasad wskazanych w § 5-91 11 ust. 1.

Rozdzial 3
Lokale mieszkalne z najmem socjalnym

§ 11
[Najem socjalny]|

1. Lokale przeznaczone do najmu socjalnego grupy B i C w rozumieniu Polityki mieszkaniowej
Miasta, a stanowigce mieszkaniowy zaséb TBS Lokum, bgdg zaspokajaly wylgcznie
potrzeby mieszkaniowe Gminy i beda wynajmowane zgodnie z zasadami okreslonymi przez
Polityke mieszkaniowg Miasta i przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego.

2. W przypadku lokali z najmem socjalnym grupy A w rozumieniu Polityki mieszkaniowe]
Miasta do czasu ich opréznienia decyzje o sposobie i rodzaju najmu podejmuje Gmina,
apoich opréznieniu zastosowanie maja postanowienia ninigjszych Zasad, w tym
w szczegdlnoscei § 5-9.

DZIAL IV
UMOWY NAJMU Z OSOBAMI ZAJMUJACYMI LOKAL
BEZ TYTULU PRAWNEGO

§12
[Zawarcie umowy najmu z osobami pozostalymi w lokalu]

1. TBS Lokum moze zawrze¢umow¢ najmu na czas nieoznaczony z osobami
zamieszkujacymi w lokalu mieszkalnym opuszczonym przez najemcg lub z osobami
pozostatymi w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy, spelniajacymi
przestanki o ktérych mowa w § 6 oraz po spetnieniu nastgpujgcych warunkow:

1) zamieszkiwanie w lokalu przez co najmniej 5 lat;




2) uzytkowanie lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem;

3) utrzymywanie lokalu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym.

W przypadku, kiedy wysoko$¢ dochodéw gospodarstwa domowego uniemozliwia
zawarcie umowy najmu danego lokalu, TBS Lokum moze wskazaé¢ osobom ubiegajacym
si¢ o0 zawarcie umowy najmu inny lokal mieszkalny w ramach wlasnego zasobu
mieszkaniowego wlasciwy dla wielkosci gospodarstwa domowego i wysokodci
miesi¢eznych dochoddow.

W sytuacji, kiedy okres zamieszkiwania w danym lokalu oséb, o ktérych mowa w ust. 1
jest krotszy niz 5 lat, umowa najmu takiego lokalu moze byé zawarta po pozytywnym
zaopiniowaniu wniosku przez Zarzad TBS Lokum.

Z kategorii 0s6b, o ktérych mowa w § 12 ust. 1 wylgcza si¢ osoby, ktére samowolnie zajely
lokal lub przeciwko ktorym zostaly wszczete postepowania sadowe zmierzajace
do wydania lokalu.

§13
[Ponowne zawarcie umowy najmu]

Na pisemny wniosek bylego najemcy lokalu wynajmowanego od Spélki lub Gminy,
Zarzad TBS Lokum moze podjgé decyzje w sprawie ponownego zawarcia umowy najmu
lokalu mieszkalnego, wypowiedzianej za zalegtosci w optatach z tytutu najmu lokalu,
w stosunku do ktérego nie zapad! prawomocny wyrok sadowy orzekajacy wydanie lokalu,
po spelnieniu warunkéw wskazanych w § 6 oraz po spelnieniu nastepujacych warunkow:
1) uregulowania wszelkich zobowigzan finansowych wobec TBS Lokum;

2) uzytkowania lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem;

3) utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym.

Po podjgciu decyzji przez TBS Lokum w sprawie przywrécenia praw najmu do lokalu
mieszkalnego oraz Iacznym spelnieniu warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1 zawierana jest
nowa umowa najmu, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa,
regulacjami niniejszych Zasad oraz wewngtrznymi regulacjami obowiazujacymi w TBS
Lokum.

DZIAYL. V
ZAMIANY LOKALI MIESZKALNYCH

Rozdzial 1
Zamiany lokali mieszkalnych w ramach mieszkaniowego zasobu TBS Lokum

§14
[Zamiany na wniosek najemcy]|

TBS Lokum moze dokona¢ zamiany lokalu na inny lokal w mieszkaniowym zasobie TBS
Lokum, na wniosek ztozony przez najemce lokalu w przypadkach, gdy wystapit o:

1) zamiane na lokal o nizszym standardzie;

2) zamiang lokalu na lokal mniejszy;



3) zamiang na lokal dostostosowany do potrzeb osoby niepetnosprawnej, a najemca lub
cztonek jego gospodarstwa domowego jest osoba niepetnosprawng, catkowicie
niezdolng do samodzielnego poruszania si¢ (co zostanie potwierdzone odpowiednim
orzeczeniem), zajmujacg lokal niedostosowany do potrzeb ze wzgledu na opisany
powyzej stan zdrowia;

4) zamiane na inny lokal, gdy najemca jednoczesnie nie spelnia przestanek,
o ktérych mowa w pkt 1-3, a znajduje si¢ w trudnej sytuacji rodzinnej, zdrowotnej lub
spotecznej, po pozytywnym zaopiniowaniu wniosku przez Zarzgd TBS Lokum.

Warunkiem na dokonanie zamiany przez TBS Lokum, jest aczne spelnienie przez najemce

warunkéw wskazanych w § 6 oraz utrzymanie lokalu w nalezytym stanie technicznym

i sanitarnym zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie najmu lokalu i uzytkowanie

go zgodnie z przeznaczeniem.

W szezegblnie uzasadnionych przypadkach wynikajagcych z zasad racjonalnego

gospodarowania zasobem Spotki, Zarzad TBS Lokum moze odstgpi¢ od wymagan

okreslonych w ust. 2.

§15
[Zamiany z inicjatywy TBS Lokum]

Poza przypadkami zamian wskazanymi w § 14, Spotka moze przeprowadzi¢ zamiang lokali
we whasnym zakresie na wolne lokale mieszkalne z mieszkaniowego zasobu TBS Lokum,
jezeli bedzie to racjonalne i stuzylo bedzie efektywniejszemu gospodarowaniu zasobem
Spotki lub bedzie wskazywat na potrzebe takiej zamiany wazny interes spoleczny lub
uzasadniony interes Spotki lub Gminy.

W szezegblnie uzasadnionych przypadkach wynikajagcych z zasad racjonalnego
gospodarowania zasobem Spotki, Zarzad TBS Lokum moze odstgpi¢ od wymagan
okreslonych w § 6.

Rozdzial 2
Zamiany mi¢dzylokatorskie

§16
[Zamiany mi¢dzylokatorskie lokali ktérych dysponentem jest TBS Lokum|]

TBS Lokum moze wyrazi¢ zgode na zamiang lokali, bedacych przedmiotem najmu
i stanowigcych mieszkaniowy zasob TBS Lokum, na lokale mieszkalne do ktérych
przystuguja nastepujace tytuly prawne:

1) umowa najmu;

2) lokatorskie spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego;

3) wiasnosciowe spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego;

4) prawo whasnosci lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego.

Zamiana miedzylokatorska mozliwa jest jedynie z udziatem dwdch lokali mieszkalnych.
Warunkiem wyrazenia zgody na dokonanie zamiany jest spetnienie przez nowego najemcg
warunkow, o ktorych mowa w § 6.



§17
[Zamiany mig¢dzylokatorskie lokali, ktérych dysponentami sa osoby partycypujace
w kosztach budowy]

1. W przypadku lokali mieszkalnych, ktérych dysponentami sa osoby prawne i fizyczne
partycypujace w kosztach budowy lokali, zamiany, w tym przeniesienia praw i obowiazkéw
wynikajgeych z zawartych ze Spétkg umow partycypacji, mozna dokonaé po uprzednim
uzyskaniu przez najemcg lokalu pisemnej zgody TBS Lokum.

2. Warunkiem wyrazenia zgody na dokonanie zamiany jest m.in. uregulowanie przez strony
wszelkich zobowigzan finansowych wobec TBS Lokum.

Dzial VI
Lokale wymagajace przeprowadzenia rob6t budowlanych

§18
Zarzad TBS Lokum moze podjg¢ decyzj¢ o zakwalifikowaniu wolnego pod wzgledem
prawnym lokalu mieszkalnego stanowigcego mieszkaniowy zaséb TBS Lokum do zawarcia
umowy najmu tego lokalu na czas nicoznaczony w zamian za przeprowadzenie robot
budowlanych polegajacych na remoncie lub przebudowie lokalu.

§19

1. Lokalem mieszkalnym przeznaczonym do przeprowadzenia robét budowlanych jest lokal,
w ktorym przyszly najemca w oparciu 0 umowe o przeprowadzenie robét budowlanych
wykona te prace na wlasny koszt, bez mozliwosci zadania zwrotu poniesionych naktadow.

2. Lokal, o ktérym mowa w ust. 1, powinien zapewniaé od 5-25 m2 tgcznej powierzchni pokoi
w przypadku gospodarstw jednoosobowych i dwuosobowych oraz od 5-15 m2 tacznej
powierzchni pokoi na kazdego cztonka gospodarstwa domowego w przypadku gospodarstw
trzyosobowych i wigkszych.

3. Zakres, przewidywany koszt oraz termin wykonania rob6t budowlanych okresli TBS
Lokum.

§20
1. Umowa najmu, o ktorej mowa w § 18, moze by¢ zawarta z osoba fizyczna, ktéra spehnia
warunki okreslone w § 6 ust. 1, 2 i 4 niniejszych Zasad oraz ponizsze warunki:
1) wykonanie robot budowlanych w lokalu na warunkach okreslonych w § 19 oraz
zgodnie z zawartg umowsg o przeprowadzenie robot budowlanych,
2) sredni miesigczny dochdéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego
za okres 3 miesigcy poprzedzajacych ztozenie wniosku o wynajecie lokalu:
a) Wwynosi nie mniej niz:
(1) 240 % najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
(2) 170 % najnizszej emerytury na kazdego czlonka w gospodarstwie
wieloosobowym,
b) nie przekracza:
(1) 460 % najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
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(2) 300% najnizszej emerytury na kazdego czlonka w  gospodarstwie
wieloosobowym.

2. Spelnienie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, weryfikowane jest przed zawarciem

umowy o przeprowadzenie robot budowlanych w lokalu mieszkalnym.

W odniesieniu do uméw najmu lokalu mieszkalnego zawartych po przeprowadzeniu rob6t
budowlanych wysoko$é czynszu ustala si¢ jak dla najmu lokali mieszkalnych wehodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu TBS Lokum.

Dzial VII
Postanowienia koncowe

§ 21

. W uzasadnionych przypadkach Zarzad Spétki, uwzgledniajac powszechnie obowigzujace
przepisy prawa, moze podja¢ decyzje zwigzane z zagospodarowaniem lokali
w sposéb odmienny niz wynikajacy z postanowien § 1-20 niniejszych Zasad,
w szczegblnosci moze podjaé decyzje co do udostepnienia lokalu na podstawie innego
tytutu prawnego niz najem.

. W sprawach nieuregulowanych niniejszymi Zasadami stosuje sig¢ odpowiednio przepisy
ustawy, ustawy o ochronie praw lokatorow oraz Kodeksu cywilnego.
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