REGULAMIN

najmu lokali mieszkalnych w Nauczycielskiej Spéldzielni Budowlano Mieszkaniowej
»Przedwiosnie” w Warszawie

POSTANOWIENIA OGOLNE
§1

Niniejszy Regulamin okresla zasady wynajmowania lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnosé Spéldzielni
ktdre nie sg obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi.

§2
llekro¢ w Regulaminie jest mowa o:

Spotdzielni - nalezy przez to rozumie¢ Nauczycielska Spotdzielni¢ Budowlano Mieszkaniowa ,.Przedwio$nic”
w Warszawie,

Zarzadzie — nalezy przez to rozumieé¢ Zarzad Nauczycielskiej Spotdzielni Budowlano Mieszkaniowej
»Przedwiosnie” w Warszawie,

Radzie Nadzorczej — nalezy przez to rozumie¢ Rade Nadzorcza Nauczycielskiej Spoldzielni Budowlano
Mieszkaniowej ,,Przedwiosnie” w Warszawie ,

Najemcy lokalu mieszkalnego — nalezy przez to rozumieé osobg lub osoby, ktére faczy ze Spotdzielnia umowa
najmu instytucjonalnego lokalu mieszkalnego,

Wynajmujagcym — nalezy przez to rozumieé Nauczycielska Spotdzielnie Budowlano Mieszkaniowa
..Przedwio$nie” w Warszawie,

Opfatach niezaleznych od wlasciciela — nalezy przez to rozumie¢ oplaty za dostawy do lokalu energii cieplnej,
wody i odbidr $ciekéw, odpaddéw i nieczystosci statych. podatek od nieruchomosci, oplaty za wieczyste
uzytkowanie gruntu,

Wartosci odtworzeniowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowe; budynku mieszkalnego,

Ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2005r. nr 31, poz. 266 z pozn.zm),

Kaucji zabezpieczajgeej — nalezy przez to rozumieé kwotg pieniezng wplacong przez najemce na zabezpieczenie
roszczen wynajmujgcego wynikajgeych z umowy najmu,

Wadium — nalezy przez to rozumieé kwote pieniezng wplacong przez oferenta na zabezpieczenie zawarcia
umowy,



§3

Zarzad Spéldzielni moze wynajmowac lokale mieszkalne stanowigce wilasno$¢ Spotdzielni, kiore nie sa
obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi, czlonkom Spéldzielni, a takze innym osobom fizycznym,
osobom prawnym i podmiotom nieposiadajacym osobowosci prawnej, ktorym ustawa przyznaje zdolnos¢
prawng niebgdacym cztonkami Spétdzielni, ktére beda wykorzystywaty lokal na cele mieszkalne.

§4

Uprawnionym organem do okre$lenia przeznaczenia lokalu jest Rada Nadzorcza, a organem upowaznionym
do zawierania umow ze strony Spétdzielni jest Zarzad.
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WYBOR NAJEMCY

§5

Zarzad w celu wyboru najemcy oglasza i przeprowadza pisemny przetarg.
Lokale mieszkalne oddawane sq w najem na okres do trzech lat.

§6

Ogloszenie o przetargu zamieszcza si¢ w prasie lokalnej, na stronie internetowej Spdidzielni, oraz na
tablicach ogloszen w siedzibie Spotdzielni.

Ogloszenie o przetargu zamieszcza si¢ nie pdzniej niz na 14 dni przed uplywem terminu sktadania
ofert.

Ogloszenie o przetargu powinno zawieraé:

nazwe i siedzibe Spotdzielni,

informacj¢ o potozeniu lokalu, jego powierzchni uzytkowej oraz wyposazeniu w instalacje i inne
urzgdzenia,

czas i miejsce skladania i otwarcia ofert,

minimalna cene wywolawczg czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu

wysokos¢ oplat eksploatacyjnych obowigzujacych w dniu ogloszenia przetargu

wysokos¢ kaucji zabezpieczajacej

wysokos¢ wadium, ustalonego przez Zarzad, jakie przystgpujacy do przetargu winien wplacié na konto
Spoldzielni lub w kasie Spéldzielni z okresleniem terminu wplaty,

informacj¢, ze wadium przepada na rzecz Spotdzielni w przypadku wygrania przetargu i odstgpienia
przez wygrywajgcego przetarg od podpisania umowy,

zastrzezenie o wykluczeniu z przetargu ofert podmiotow, kiére zalegajg = oplatami wobec Spoldzielni
lub innych podmiotow okreslonych w regulaminie przetargu,

10) informacje¢ o miejscu uzyskania regulaminu przetargu,
11) informacje, Ze zawarcie umowy nastepuje w ramach instytucjonalnego najmu lokalu

mieszkalnego oraz obowigzku zawarcia przed wydaniem lokalu na koszt najemecy
o$wiadezenia w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca podda sie egzekucji i zobowigze
si¢ do zaplaty, oproznienia i wydania lokalu.

57

Przetarg ma na celu wylonienie oferenta, ktéry zaproponowal najwyzsza stawke czynszu za najem m2
lokalu oraz spelnia dodatkowe kryteria okreslone w regulaminie przetargu.

Dia waznosci przetargu wymagane jest zlozenie co najmniej dwoch waznych ofert. W przypadku ady
zlozono oferty o réwnorzednej wysokosci, wzywa sig tych oferentéw do zlozenia ofert dodatkowych.

W przypadku gdy w dwdch kolejnych przetargach nie dojdzie do wyboru najemcy Zarzad odstgpuje od
przeprowadzenia kolejnego przetargu i podejmuje decyzje o wyborze najemcy i warunkach
finansowych umowy z zachowaniem zasad nalezytego gospodarowania majatkiem Spétdzielni.



4. Zarzad moze odstapié od przetargu w przypadku gdy umowa jest zawierana z dotychczasowym
najemcg lokalu na kolejny okres.

§8

L. Przystepujgey do przetargu zobowigzany jest zlozy¢ oswiadczenie, iz znany mu jest stan techniczny
lokalu oraz, ze akceptuje tresé projektu umowy najmu i obowigzek poddania si¢ na wlasny koszt
egzekucji w formie aktu notarialnego w zakresie zaplaty, opréznienia i wydania lokalu.

2. Wygrywajqcy przetarg zobowigzany jest w terminie 14 dni od daty uzyskaniu informacji o zlozeniu
najwyzszej oferty zawrzec ze Spoldzielniq umowe najmu.

3. W przypadku nie zawarcia umowy, o ktérej mowa w ust. 2, wplacone wadium nie podlega zwrotowi, a
Zarzad przedstawia ofert¢ zawarcia umowy kolejnemu oferentowi z najwyzsza zaoferowang stawka
czynszu, kidry spelnia warunki przetargu.

§9

1. Przetarg przeprowadzany jest przez Komisje przetargowq, ktéra powoluje Zarzad sposrod
pracownikoéw Spétdzielni i przedstawicieli Komitetu Domowego budynku w ktorym znajduje sie lokal
przeznaczony do najmu. W pracach Komisji przetargowej moga braé udzial czlonkowie Rady
Nadzorczej jako obserwatorzy.

2. Komisja przetargowa sktada si¢ z przewodniczacego oraz co najmniej trzech czionkow,

3. Zarzqd akceptuje przygotowany przez Komisje przetargowq regulamin przetargu i ustalong minimalng
stawke czynszu najmu.

4. Po zaakceptowaniu regulaminu przetargu i minimalnej stawki czynszu Zarzad oglasza przetarg.

5. Zarzqd moze uniewaznié przetarg bez podania przyczyny. Ponadto Komisja przetargowa moze
wykluczy¢ oferenta z udzialu w przetargu, jezeli w jej ocenie z tresci zlozonej oferty wynika, ze zawarcie
umowy z oferentem nie bedzie gwarantowalo nalezytego wykonywania UMowy.

§10

Wadium wplacone przez wygrywajacego przetarg, po podpisaniu umowy podlega zaliczeniu na poczet kaucji
zabezpieczajgcej. Wadium pozostatych uczestnikow przetargu podlega zwrotowi na wskazane przez nich konta
bankowe lub z kasy Spoéldzielni w terminie 14 dni od daty zakoriczenia przetargu.

NAJEM LOKALU MIESZKALNEGO

§11

1. Umowa o odptatne uzywanie lokalu moze byé zawarta na czas okreslony do trzech lat. Umowg zawiera sie w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

2. Warunki umowy najmu zawartej w wyniku przeprowadzonego przetargu albo poza przetargiem okresla sie w
sposob zabezpieczajacy interesy Spoldzielni pod wzgledem przychoddw, nalezytej dbalosci o substancje
lokalu, a w szczegdlnosci: sposobu  korzystania z lokalu, trybu i warunkéw rozwigzania umowy, zasad
rozliczania nakladéw wykonanych za zgoda wynajmujacego, okreslenia wysokosci kaucji zabezpieczajacej na
poczet naleznosci czynszowych.

3. Podstawg zawarcia umowy najmu stanowi protokét Komisji przetargowey.

4. W okresie obowigzywania umowy najemca jest zobowiazany informowaé wynajmujgcego na pismie o kazdej
zmianie swojego adresu zamieszkania oraz zmianie numeru telefonu. W razie zaniechania obowigzku
poinformowania o zmianie adresu korespondencje wystang na ostatni adres najemcy listem poleconym, za
potwierdzeniem odbioru i nieodebrang w terminie, uwaza sie za dorgezong z dniem uptywu terminu drugiego
awiza.



§ 12

I. Najpézniej w dniu zawarcia umowy i przed wydaniem kluczy pobiera si¢ od najemcy kaucje
zabezpieczajaca pokrycie roszczen wynajmujgcego z tytulu zawartej umowy. Przed wydaniem lokalu
najemca jest ponadio zobowigzany do zloienia Wynajmujgcemu oswiadczenia w formie aktu
notarialnego , w ktérym najemca poddal sig egzekucji i zobowigzal sig¢ do zaplaty, opréznienia i
wydania lokalu,

2. Wysokos¢ kaucji wynosi rownowartosé trzymiesigcznego czynszu i oplat niezaleznych od
wynajmujacego.

3. Obowigzek wptaty kaucji wystepuje rdwniez w przypadku przedtuzania dotychczasowej umowy najmu.
Przy zawieraniu umowy na kolejny okres wplacong kaucje zalicza si¢ na poczet nowej umowy.

4. Kaucje zabezpieczajaca nalezy wniesé w gotowee.

PRAWA T OBOWIAZKI WYNAJMUJACEGO
§ 13
I. Prawa i obowigzki wynajmujgcego, wysokosé oplat i pozostale warunki najmu, szczegélowo okresla umowa.

2. Wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych instalacji i urzadzen
zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, gazu, ciepla, energii elektrycznej,
dzwigéw osobowych oraz innych instalacji urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku, okreslonych
odrgbnymi przepisami.

PRAWA I OBOWIAZKI NAJEMCY

§ 14

1. Przed wydaniem lokalu najemcy strony umowy najmu sporzadzaja protokdt zdawezo-odbiorezy, w ktdrym
okreslaja stan techniczny i stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen.
2. Protokot stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie przez najemce lokalu.

§15

1. Najemca jest obowigzany utrzymywaé lokal mieszkalny oraz pomieszczenia przynalezne, do uzywania
ktérych jest uprawniony, we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okre§lonym odrebnymi
przepisami oraz przestrzega¢ Regulaminu porzadku domowego. Najemca jest obowigzany dba¢ i chronié¢ przed
uszkodzeniem lub dewastacjg czgsci budynku przeznaczone do wspolnego uzytku, jak dZzwigi osobowe, klatki
schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypow, i inne pomieszezenia gospodarcze oraz otoczenie budynkéw.

2. Najemcg obcigza naprawa i konserwacja:
I) podiog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz ciennych okladzin ceramicznych, szklanych i
innych;
2) okien i drzwi;
3) wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana;
4) trzondéw kuchennych, kuchni, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakdéw i umywalek
wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest
wyposazony, tgcznie z ich wymiang;
5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytaczeniem wymiany przewodow;



6) przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne
usuwanie ich niedroznosci;
7) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow $cian i sufitow,
b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzgdzen kuchennych, sanitarnych i
grzewczych.
3. Najemcg obcigza dokonywanie w lokalu napraw wynikajacych z jego biezacej eksploatacji, w tym naprawy i
wymiany wewnetrznej instalacji wodociggowej, gazowej a takze instalacji kanalizacyjnej, wymiany stolarki
okiennej i drzwiowej oraz podtég, posadzek i wykladzin podlogowych oraz tynkéw.
4. Prace o ktorych mowa w ust.2 pkt 2, 5, 6 i ust. 3 najemca moze wykona¢ jedynie po uzyskaniu pisemnej
zgody Spotdzielni i ustaleniu sposobu i technologii prac.
5. Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu mieszkalnym ulepszenia tylko za zgoda Spéldzielni i na podstawie
pisemnej umowy okreslajacej sposdb rozliczefi naktadéw z tego tytutu.
6. Bez pisemnej zgody Spétdzielni najemca nie moze podnajmowac lokalu lub go udostgpniaé osobom trzecim,
lub przyjmowac¢ je do wspétuzytkowania, jak réwniez nie moze korzysta¢ z lokalu na inne cele niz ustalone w
umowie najmu lokalu.
7. Najemca odpowiada za wszelkie szkody wyrzadzone Spéldzielni i osobom trzecim, ktére powstaly wskutek
nie przestrzegania przez niego przepiséw zwigzanych z uzywaniem lokalu lub z innych przyczyn lezacych po
Jjego stronie.
8. W razie awarii wywolujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody najemca obowigzany
jest niezwlocznie udostgpni¢ lokal w celu jej usuniecia. Jezeli najemca jest nieobecny lub odmawia
udostepnienia lokalu, Spétdzielnia ma prawo wejs¢ do lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji lub Strazy
Miejskiej, a gdy wymaga to pomocy Strazy Pozarnej, takze przy jej udziale. W wypadkach nagtych
Spotdzielnia moze wejsé¢ do lokalu i sporzadzié protokot z tej czynnosci bez udzialu wymienionych instytucji.
9. Jezeli otwarcie lokalu nastapilo pod nieobecno$¢ najemey lub pefnoletniej osoby stale z nim zamieszkujacej,
Spotdzielnia obowigzana jest zabezpieczyé lokal i znajdujgce si¢ w nim rzeczy do czasu przybycia najemcy.
10. Po wezesniejszym uzgodnieniu terminu najemca powinien takze udostepni¢ Spotdzielni lokal w celu
dokonania;
1/ okresowego, a w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach rowniez doraznego, przegladu stanu i wyposazenia
technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu niezbednych prac do ich wykonania,
2/ zastgpczego wykonania przez Spétdzielnie prac obcigzajacych najemeg.

WYSOKOSC CZYNSZU
§ 16

Wysokos¢ czynszu za lokal ustalana jest w oparciu o oferte najemcy. Najemca oprocz czynszu najmu
zobowigzany jest do uiszczania optlat niezaleznych od wiadciciela. Wysoko$¢ oplat niezaleznych od wihaéciciela
ustala Zarzad w oparciu o Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ustalania
oplat za uzywanie lokali w Spétdzielni oraz rozliczania kosztow dostawy ciepta do budynkéw.

§17

1. Spéldzielnia moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysokos¢, najpézniej na koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw
trzymiesigcznego okresu wypowiedzenia.

2. Podwyzka w wyniku ktérej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy
3% wartoci odtworzeniowej lokalu lub nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3 % wartosci odtworzeniowe;j
lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w Ustawie. Na pisemne zadanie najemcy
wiasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego Zadania, pod rygorem niewaznosci podwyzki, przedstawi
na pismie przyczyng podwyzki i jej kalkulacje. Podwyzka optat niezaleznych od Spéldzielni nastepuje od
dnia ich wprowadzenia przez dostawce ustugi.



WYGASNIECIE UMOWY NAJMU

§19

Wygasniecie umowy najmu moze nastgpi¢:

1.

1) na mocy porozumienia stron.,
2) z uptywem czasu na jaki byla zawarta,
3) za wypowiedzeniem dokonanym przez najemce lub Spéldzielnie.

§ 20

Najemca jest zobowiazany opusci¢ lokal najpdzniej w dniu wygasnigcia umowy. Dokumentem
potwierdzajgcym wydanie lokalu Jest protokol zdawczo-
odbiorczy podpisany przez upowaznionych przedstawicieli wynajmujgcego.

Po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca jest zobowigzany odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim
obcigzajagcych go napraw, a takze zwrdci¢ wynajmujacemu rownowartosé zuzytych elementow
wyposazenia technicznego.

W wypadku zaniechania obowiazku okreslonego w ust. 2 wynajmujacy jest uprawniony do wykonania
zastepezego i obeigzenia kosztami prac najemce. Winajmujgcy pokrywa stwierdzone zniszczenia = kaucyi
zabezpieczajqcej wplaconej przez najemce.

§21

Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego po rozwigzaniu umowy najmu sa obowiazane do dnia

oproznienia lokalu co miesige uiszezaé odszkodowanie, ktérego wysoko$é okreéla Ustawa. Wynajmujacy w
przypadku bezumownego korzystania z lokalu kieruje do sadu powszechnego pozew o eksmisje.
otrzymuje brzmienie

Osoba zajmujgca lokal bez tytutu prawnego jest zobowigzana do dnia wydania lokalu co miesige
uiszcza¢ odszkodowanie, w wysokosci dotychczasowej stawki czynszu najmu, chyba ze Spétdzielnia
mogtaby otrzyma¢ z tytuhu najmu lokalu czynsz wyzszy niz pobierany.

1. Spétdzielnia po wygasnigciu lub rozwigzaniu umowy najmu, jezeli najemca dobrowolnie
nie opréznit lokalu, dorgcza najemey zgdanie oproznienia lokalu sporzadzone na pismie
opatrzonym urzgdowo po$wiadczonym podpisem whadcicicla. Zadanie oproznienia lokalu
zawiera w szczegolnosci oznaczenie wlasciciela oraz najemcy, ktorego zadanie dotyczy,
wskazanie umowy najmu instytucjonalnego lokalu i przyczyne ustania stosunku z niej
wynikajacego, termin nie krétszy niz 14 dni od dnia doreczenia zadania najemcy, w
ktérym najemca i osoby z nim zamieszkujace majg oproéznié i opuseié lokal.

(g

W przypadku bezskutecznego uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 2 Spotdzielni sktada
do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu zalgczajac zadanie
opréznienia lokalu wraz z dowodem jego doreczenia najemcy albo dowodem wyslania go
przesylka polecong oraz dokument potwierdzajacy przystugujacy wlascicielowi tytul
prawny do lokalu, ktérego oproznienia dotyczy zadanie wlasciciela.

POSTANOWIENIA KONCOWE



§ 22

Postanowienia Regulaminu obowigzujg od dnia przyjecia przez Rade Nadzoreza w dniu 27 wrzesnia 2018r.
Uchwata nr 26/X1./18



