KRYTERIA | TRYB WYNAJMU MIESZKAN W OTWOCKIM ZAKLADZIE ENERGETYKI CIEPLNEJ SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA WYBUDOWANYCH Z FINANSOWANIEM ZWROTNYM BANKU
GOSPODARSTWA KRAJOWEGO

l. Postanowienia ogdlne.
§1.

1. Osoba fizyczna moze zawrze¢ z OZEC Sp. z o. 0. umowe o partycypacje w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego, ktérego bedzie najemca.

2. Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego uzyskana od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, nie
bedzie nizsza niz 10% i nie bedzie wyzsza niz 30% kosztéw budowy tego lokalu.

3. Osoba fizyczna, ktéra zawarta umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, nie
moze bez zgody OZEC Sp. z 0.0. dokona¢ przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajgcych z tej umowy na
rzecz wskazanego przez siebie najemcy.

4. W przypadku zakohczenia najmu i opréznienia lokalu kwota partycypacji, o ktérej mowa w ust. 1, podlega
zwrotowi najemcy nie pézniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia opréznienia lokalu. Kwota partycypaciji
przypadajgca do zwrotu bedzie ustalona wedtug stanu na dziehn oprdéznienia lokalu i w wysokosci okreslonej
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2019 r. poz. 2195), dalej ,Ustawa”.

5. W przypadku, gdy umowa najmu uzaleznia termin zwrotu kwoty partycypacji od zawarcia umowy najmu
danego lokalu z nastepnym najemcg, zwrot kwoty partycypacji nastepuje z dniem zawarcia tej umowy, jednak
nie pozniej niz w terminie, o ktérym mowa w ust. 4.

6. OZEC Sp. z 0.0. moze uzalezni¢ zawarcie umowy najmu oproznionego lokalu mieszkalnego od wniesienia

przez nowego najemce kwoty partycypacji w wysokosci wyptaconej poprzedniemu najemcy.

§2.
W celu pokrycia czesci kosztow inwestycji OZEC Sp. z 0. 0. moze ubiegac sie o kredyty udzielane w ramach

realizacji programéw rzgdowych popierania budownictwa mieszkaniowego.

Il. Kryteria wynajmu mieszkan.
§3.
1. Lokal mieszkalny moze byé wynajety wytgcznie osobie fizycznej, ktéra tgcznie spetnia nastepujgce kryteria
okreslone w Ustawie:
1.1 ta osoba fizyczna oraz osoby zgtoszone z nig do wspdélnego zamieszkania nie posiadajg, w dniu objecia
lokalu, tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci,
1.2 $redni miesieczny dochdd gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym rok, w ktérym zawierana
umowa najmu lokalu mieszkalnego, nie przekracza:
a) 110% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,
b) 165% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,
c) 205% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,
d) 240% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,
e) 240% w gospodarstwie wigkszym niz czteroosobowe, powiekszone o dodatkowe 40% na kazda
kolejng osobe w gospodarstwie domowym
- iloczynu wysokosci ostatnio ogtoszonego przecietnego wynagrodzenia miesiecznego brutto w

gospodarce narodowej w wojewddztwie mazowieckim oraz wspétczynnika 1,2.



1.3 sredni miesieczny dochdd przypadajacy na jedng osobe w gospodarstwie domowym, w dniu zawarcia
umowy o partycypacje i w dniu objecia lokalu nie moze by¢ nizszy niz:
a) 100% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,
b) 90% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,
c) 80% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,
d) 75% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,
e) 60% w gospodarstwie piecioosobowym i wigkszym niz piecioosobowe,
- najnizszego wynagrodzenia w rozumieniu ustawy z dnia 10 pazdziernika 2002 roku o minimalnym
wynagrodzeniu za prace (Dz.U. z 2018 r, poz. 2177) lub $redni miesigczny dochdd na jedng osobe w
gospodarstwie domowym w okresie 3 miesigcy poprzedzajgcych dzien objecia lokalu przekracza 175%
kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie
wieloosobowym.
1.4 dochdéd w gospodarstwie domowym musi by¢ staly co najmniej u jednej z oséb zgtoszonych do
wspodlnego zamieszkiwania w lokalu zaréwno w dacie wniosku o zawarcie umowy najmu z OZEC Sp. z

0.0., jak w dacie zawarcia umowy najmu.

W pierwszej kolejnosci umowy najmu zawiera sie z osobami, ktére spetniajgc kryteria okre$lone w ust. 1,
zawarly umowe o partycypacji w kosztach budowy mieszkan wg. kolejnosci wptywu wniosku do OZEC Sp. z
0.0., przy czym:

a) nabdr trwa do wyczerpania liczby dostepnych lokali i jest dokonywany jeden raz w miesigcu
kalendarzowym na ostatni roboczy dzien miesigca, nie wczesniej jednak niz 30 dni od dnia pierwszego
opublikowania ogtoszenia o naborze:

b) w przypadku wiekszej liczby wnioskéw niz liczby dostepnych do przydziatu lokali, brana jest pod uwage
punktacja otrzymana przez wnioskodawce z zastosowaniem dodatkowych kryteriow przydziatu lokali,
okreslonych ponizej w ust. 3-6.

W przypadku rozpatrywania wniosku ztozonego przez Wnioskodawce bedgcego osobg niepetnosprawng albo

przez wnioskodawce w ktdrego rodzinie jest osoba niepetnosprawna, ktéra ma mieszka¢ w przydzielonym

lokalu — przyznaje sie dodatkowe punkty zalezne od stopnia niepetnosprawnosci:

- lekki stopien niepetnosprawnosci - 1 pkt
- umiarkowany stopien niepetnosprawnosci - 2 pkt
- znaczny stopien niepetnosprawnosci - 3 pkt

4. Wnioskodawcy posiadajgcemu dzieci przyznaje sie dodatkowe punkty w zaleznosci od liczby dzieci:

- za pierwsze dziecko - 2 pkt
- za drugie dziecko - 3 pkt
- za trzecie dziecko - 4 pkt
- i za kazde nastepne - 4 pkt
5. Przyznaje sie dodatkowe punkty Wnioskodawcy w wieku:
- do 30 lat (wigcznie ) - 4 pkt
-od 31 do 40 lat - 2 pkt

6. Wnioskodawcy, ktéry zwalnia na rzecz gminy dotychczas zamieszkiwany lokal komunalny przyznaje sie 5 pkt.
7. Przyznaje sie 3 punkty dla wnioskodawcy zamieszkujgcego na terenie Gminy Otwock, rozliczajgcego sie w
Urzedzie Skarbowym w Otwocku.

8. Umowe zawiera sie z wnioskodawca, ktory oprécz spetnienia kryteriow okreslonych w ust.1 otrzymat

najwiekszg liczbe punktdw za spetnienie kryteridw, o ktérych mowa w ust. 3-6



lll. Tryb wynajmu mieszkan.

§4.
. Whnioski o zawarcie umowy najmu lokalu z OZEC Sp. z o.0. zawierajgce deklaracje woli partycypacji w
kosztach budowy lokalu sktadane sg w siedzibie OZEC Sp. z o.0. i rozpatrywane sg przez komisje
mieszkaniowg zwana dalej ,Komisjg”’. Komisja sktada sie co najmniej z 5 os6b i jest powotana oraz
odwotywana przez Zarzad Spétki. Komisja funkcjonuje zgodnie z regulaminem kwalifikacji najemcy. Komisja,
badajgc wnioski o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego, kieruje sie przepisami prawa oraz
postanowieniami aktu zatozycielskiego OZEC Sp. z 0.0. i aktow wewnetrznych spotki.
Komisja kwalifikuje najemcéw zgodnie z kryteriami i trybem wynajmu mieszkan obowigzujgcych w OZEC Sp.
Z 0.0., przepisami prawa oraz postanowieniami aktu zatozycielskiego OZEC Sp. z o.0. i pozostatych aktow
wewnetrznych obowigzujagcych w OZEC Sp. z o.0.
. Po rozpatrzeniu wnioskéw i przyporzadkowaniu mieszkan z projektu do najemcow, Komisja sporzadza liste

0s6b spetniajgcych kryteria okreslone w § 3.

4. Liste, o ktérej mowa w ust. 3 powyzej, zatwierdza Zarzgd OZEC Sp. z 0.0.

5. Osoby, ktére nie znalazly sie na liscie, a zlozyty wniosek, o kibrym mowa w ust. 1 powyzej, majg prawo

wnies¢ odwotanie do Rady Nadzorczej Spotki w terminie 7 dni od dnia powiadomienia ich o tym fakcie przez

Komisje.

6. Rozstrzygniecie odwotania przez Rade Nadzorczg ma charakter ostateczny.

7. Umieszczenie na liscie, o ktérej mowa w ust. 3 powyzej, nie skutkuje powstaniem roszczenia o zawarcie przez

OZEC Sp. z 0.0. umowy najmu lokalu.

§5.
. Umowa najmu z osobg spetniajgca kryteria najmu okreslone w § 3, zostanie zawarta o ile bedg tagcznie
spetnione nastepujgce warunki:

1.1 zostanie wptacona kaucja zabezpieczajgca pokrycie naleznosci z tytutu najmu istniejacych w dniu
oprdznienia lokalu, w wysokosci 3 - krotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug
stawek obowigzujgcych w dniu zawarcia umowy najmu,

1.2 dochdd gospodarstwa domowego zapewnia regularne optacanie czynszu i innych zobowigzan z tytutu
najmu lokalu, przy czym warunek ten bedzie uwazany za spetniony rowniez wéwczas, gdy osoba trzecia
udzieli poreczenia za najemce do wysokosci 3 - krotno$ci miesiecznego czynszu za wynajmowany lokal,
obliczonego wedtug stawek obowigzujgcych w dniu zawarcia umowy najmu, przy czym zobowigzanie
poreczyciela bedzie zabezpieczone notarialnym o$wiadczeniem o dobrowolnym poddaniu sie na rzecz
OZEC Sp. z 0.0. egzekucji w trybie art. 777 § 1 k.p.c.

. Wniosek o zawarcie umowy najmu bedzie rozpoznany w pierwszym naborze po wptynieciu wniosku,
przeprowadzonym zgodnie z § 3.

. Zgodnie z art. 30 ust. 3 i 3a Ustawy najemca jest obowigzany ztozy¢é OZEC Sp. z 0.0. deklaracje o $rednim
miesiecznym dochodzie gospodarstwa domowego w roku poprzednim oraz przedstawi¢ zaswiadczenie
wiasciwego miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochodéw uzyskanych przez te osobe oraz osoby
zgtoszone przez nig do wspodlnego zamieszkania oraz jest obowigzany informowa¢ OZEC Sp. z o.o.
niezwiocznie o uzyskaniu tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

Najemca jest obowigzany na zadanie OZEC Sp. z 0.0. przedstawi¢ aktualne zaswiadczenie wlasciwego
miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochoddéw uzyskanych przez siebie oraz osoby zgtoszone do

wspolnego zamieszkiwania.



10.

11.

12.

13.

14.

W sprawach sposobu deklarowania oraz wzoru deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkdéw gospodarstwa

domowego, jak tez dokumentéw, ktére do deklaracji nalezy dofgczyé lub ktére powinny byc¢ przez

sktadajgcego deklaracje przechowywane w celu udostepnienia na zadanie OZEC Sp. z o.0., stosuje sie
odpowiednie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2017 r. poz.

180, z 2018 r. poz. 756, 1540 i 2529 oraz z 2019 r. poz. 1622) dotyczace deklarowania dochodéw przy

ustaleniu dodatkéw mieszkaniowych.

OZEC Sp. z 0.0. moze wypowiedzie¢ umowe najmu w czesci dotyczgcej czynszu, jezeli najemca nie ztozyt

w terminie deklaracji i zaswiadczenia, o ktérych mowa w ust. 3 niniejszego paragrafu lub zaswiadczenia o

ktérym mowa w ust. 4 niniejszego paragrafu. Okreslenie nowej stawki czynszu nastepuje zgodnie z

przepisami Ustawy.

OZEC Sp. z 0.0. wypowiada umowe najmu w czesci dotyczgcej czynszu jezeli najemca wykaze w deklaraciji,

o ktérej mowa w ust. 3 niniejszego paragrafu dochody przekraczajgce wysokos$¢ okreslong w § 3 ust. 1 pkt.

1.2. Okreslenie nowej stawki czynszu nastepuje zgodnie z przepisami Ustawy.

OZEC Sp. z o.0. wypowiada umowe najmu w czesci dotyczacej czynszu lub wypowiada umowe najmu,

jezeli najemca uzyskat tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci.

Wypowiedzenie z przyczyn okreslonych w ust. 6 — 8 wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci i jest

dokonywane z zachowaniem 3 miesiecznego terminu wypowiedzenia.

OZEC Sp. z 0.0. moze wypowiedzie¢ umowe najmu, jezeli:

10.1 najemca lub osoby wspdlnie z nim zamieszkujgce, pomimo pisemnego upomnienia, nadal uporczywie
naruszajg zasady porzadku domowego okreslone w Regulaminie Korzystania z Lokali Mieszkalnych
w Zasobie OZEC Sp. z 0.0., stanowigcym Zatgcznik do uméw najmu zawieranych przez OZEC Sp. z o.0.
Z najemcami,

10.2 bez uprzedniej pisemnej zgody OZEC Sp. z 0.0. najemca podnajmuje zajmowany lokal, lub oddat go do
bezptatnego uzywania,

10.3 najemca nie optaca czynszu najmu i innych naleznosci co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci
i pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu i wyznaczeniu
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezgcych naleznosci nie nastgpita zapfata.

Wypowiedzenie z przyczyn okreslonych w ust. 10 niniejszego paragrafu powinno byé dokonane na pismie pod

rygorem niewaznosci nie pézniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego oraz okreslac

przyczyne wypowiedzenia.

OZEC Sp. z o0.0. wypowiada umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia, jezeli najemca zawart

w deklaracji, o ktérej mowa w ust. 3 niniejszego paragrafu, dane niezgodne z prawdg. Od chwili rozwigzania

umowy najmu z przyczyn okreslonych w zdaniu poprzednim, osoba zajmujgca lokal bez tytutu prawnego jest

obowigzana ptaci¢ OZEC Sp. z 0.0. miesigczne odszkodowanie za korzystanie z lokalu w wysokosci 200%

czynszu miesiecznego, jaki ptacitaby, gdyby umowa najmu nie zostata rozwigzana.

W przypadku zmiany sytuacji najemcy majgcej bezposredni wptyw na wielko$¢ powierzchni uzytkowej
mieszkania przypadajgcej na tego najemce i osoby z nim wspoétzamieszkujgce zgodnie z § 6 ponizej, Zarzad
OZEC Sp. z 0.0. moze:

13.1  na wniosek tego najemcy — dokona¢ zamiany wynajmowanego przez niego mieszkania na inny wolny

lokal mieszkalny w zasobach OZEC Sp. z o0.0.,
13.2 na zgodny wniosek dwdch najemcow - dokonaé¢ zamiany lokali mieszkalnych w zasobach OZEC Sp.
Z 0.0. pomiedzy tymi najemcami.
Konsekwencja powyzszego jest zmiana umowy lub uméw najmu w zakresie przedmiotu najmu.
W razie rezygnacji z najmu najemca wypowiada umowe najmu z zachowaniem jednomiesiecznego terminu

wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Najemca nie ma uprawnien do



15.

16.

przeniesienia swoich praw i obowigzkéw z umowy najmu na inne osoby ani do wskazywania oséb, z ktorymi
OZEC Sp. z 0.0. ma zawrze¢ umowe najmu opuszczanego lokalu.

W razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu wstepujg osoby, w trybie i na zasadach
okreslonych w art. 691 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. 2019 r., poz. 1145, z pdzn.
zm.). Wstepujacy w stosunek najmu sklada deklaracje i zaswiadczenia, o ktérych mowa w ust. 3 niniejszego
paragrafu, a w przypadku nie spetnienia przez niego kryteriow najmu, o ktérych mowa w § 3 ust. 1, umowa
najmu wygasa. Warunkiem wstgpienia w stosunek najmu jest zawarcie przez uprawniong osobe umowy o
partycypacje, o ktérej mowa w § 1 ust. 1. Na poczet partycypacji zalicza sie kwote, kidérg wptacit zmarty
najemca, chyba ze w wyniku spadkobrania prawa w tym zakresie przeszly na inng osobe.

Umowa najmu lokalu zawierana przez OZEC Sp. z 0.0. moze przewidywaé obowigzek wniesienia przez
najemce kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu istniejgcych w dniu opréznienia lokalu.
Maksymalng wysokos$¢ kaucji, tryb jej wnoszenia oraz tryb i warunki zwrotu regulujg przepisy ustawy z dnia 04
pazdziernika 2016 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1182 z pdzn. zm.). Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia

opréznienia lokalu przez najemce, po potrgceniu naleznosci wynajmujgcego z tytutu najmu lokalu.

IV. Ustalenie lokalizacji i wielkosci mieszkania dla poszczegé6lnych najemcoéw.

§ 6.

. W pierwszej kolejnosci Komisja dokonuje przyporzadkowania lokali osobom niepetnosprawnym lub osobom, z

ktérymi osoba niepetnosprawna jest zgtoszona do wspoétzamieszkiwania - wedtug kolejnosci wplywu
wnioskéw, o ktérych mowa w § 4 ust. 1 dotyczacych takich osdb. Powyzsze ma na celu unikniecie
w maksymalnym mozliwym stopniu barier architektonicznych.

Przyporzadkowanie lokali pozostatym wnioskodawcom nastepuje wg kolejnosci wptywu wnioskoéw, o ktérych

mowa w § 4 ust. 1, przy uwzglednieniu zobowigzan OZEC Sp. z 0.0. w stosunku do Gminy Otwock.

V. Czynsze.
§7.

Zasady najmu stosowane w OZEC Sp. z 0.0. okreslajg przepisy Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2019 r. poz. 1145,
z pézn. zm.)., Ustawy oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1182 z pdzn. zm.).
W odniesieniu do zasobéw mieszkaniowych nalezgcych do OZEC sp. z 0.0. maksymalna wysoko$¢ czynszu
regulowanego za najem lokalu mieszkalnego nie moze by¢ wyzsza w skali roku niz 5 % wartosci
odtworzeniowej lokalu wybudowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, obliczonej na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
0 zmianie Kodeksu cywilnego.
Czynsze najmu w zasobach mieszkaniowych OZEC-u Sp. z 0.0. sg ustalane przez Zgromadzenie Wspolnikow
w takiej wysokosci, aby ich suma dla catego zasobu lokali bedgcych wiasnosciag OZEC Sp. z 0.0. pokrywata
koszty eksploatacji i remontéw budynkéw znajdujgcych sie w zasobie oraz sptate kredytow zaciggnietych
przez OZEC Sp. 0.0. zwigzanych z budowg tych budynkéw w Banku Gospodarstwa Krajowego.
Zarzagd OZEC Sp. z 0.0., po uprzednim uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Nadzorczej, przedstawia
Zgromadzeniu Wspdlnikéw propozycje wysokosci czynszu najmu wraz z kalkulacjg.
Srodki finansowe pochodzace z odpiséw na remonty gromadzone przez OZEC Sp. z 0.0. mogg byé uzyte

wytgcznie na remonty zasobow mieszkaniowych OZEC Sp. z o.0.

§8.



W zakresie nieuregulowanym umowg spétki OZEC Sp. z 0.0. do najmu lokali w zasobach mieszkaniowych OZEC
Sp. z 0.0. stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2019 r. poz. 1145, z p6zn. zm.), Ustawy oraz ustawy z
dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1182 z p6zn. zm.).

VI. Postanowienia koncowe.
§9.
Dokumentem stwierdzajgcym tytut najmu lokalu w zasobach OZEC Sp. z 0.0. jest umowa najmu.
2. Jesli w terminie wyznaczonym przez OZEC Sp. z o. o., nie dojdzie do zawarcia umowy najmu lokalu z
przyczyn lezacych po stronie przysztego najemcy, osoba ta traci prawo do wynajmu mieszkania w zasobach
OZEC Sp. z o.0.
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