Tekst jednolity — w brzmieniu wprowadzonym Uchwaty Rady Nadzorczej SMB wJary”
nr 35/2023 z dnia 28.08.2023 r.

REGULAMIN WYNAJMU LOKALI MIESZKALNYCH W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWO-
BUDOWLANE] ,JARY” W WARSZAWIE

§1
Przepisy Ogélne

1. Regulamin okre$la zasady i tryb wytaniania najemcéw lokali mieszkalnych pozostajgcych
w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowo-Budowlanej ,Jary” w Warszawie, ogélne warunki
najmu jak tez prawa i obowiazki stron umowy.

2. Wzory uméw najmu instytucjonalnego oraz umowy najmu lokalu mieszkalnego
z podmiotem gospodarczym stanowig zataczniki do Regulaminu z tym zastrzezeniem, iz
podpisywane przez Spétdzielnie umowy moga zawiera¢ dodatkowe uregulowania
chronigce dodatkowo jej prawa.

3. Spébtdzielnia moze wynajmowacé lokale mieszkalne wolne w sensie prawnym osobom
fizycznym, osobom fizycznym prowadzacym dziatalnoé¢ gospodarcza, osobom prawnym
oraz jednostkom organizacyjnym nie posiadajacym osobowosci prawnej dla celéw
mieszkaniowych.

4. Najemcow lokali mieszkalnych Spétdzielnia wytania w konkursie ofert.

5. W przypadku lokali mieszkalnych pozostajagcych w najmie pierwszenstwo najmu do
danego lokalu przystuguje aktualnemu Najemcy, o ile ztozy wniosek na piémie do
Spoétdzielni na minimum 30 dni przed wygasnieciem umowy najmu o kontynuowanie
najmu a strony dojdg do porozumienia co do warunkéw umowy w tym wysokosci stawki
czynszu. Spéldzielnia ma prawo nie uwzgledni¢ wniosku Najemcy, ktéry swoim
zachowaniem narusza Regulamin porzadku domowego obowigzujacy w Spétdzielni, ktory
nie uiszcza terminowo optat lub w inny sposéb naruszat postanowienia poprzedniej
umowy najmu.

6. Regulamin niniejszy nie ma zastosowania w przypadku, gdy istnieje konieczno$¢
rozliczenia wkladu mieszkaniowego w zwiazku z wygasnieciem spéidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Zastosowanie znajduje wéwczas dyspozycja art. 11 ust. 2
ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych oraz zapisy Regulaminu przetargu

nieograniczonego na ustanowienie odrebnej wiasno$ci lokalu mieszkalnego (...).

§2

Stowniczek




Ilekro¢ w Regulaminie jest mowa o:

1.

Konkursie ofert - rozumie sie przez to procedure wytonienia najemcy polegajaca na
skierowaniu zaproszenia do sktadania ofert bez wzgledu na fakt pozostawania cztonkiem
Spoétdzielni.

Ofercie - rozumie sie przez to deklaracje podpisania umowy najmu okreslajaca wysokos¢
stawki czynszu.

Oferencie - rozumie sie przez to osobe fizyczna, osobe fizyczng prowadzaca dziatalnos¢
gospodarczg, osobe prawng lub jednostke organizacyjng nie posiadajaca osobowosci

prawnej sktadajaca oferte na najem lokalu mieszkalnego.

§3

Konkurs ofert

1. Konkurs ofert przeprowadza Zarzad Spétdzielni w przypadku:

a) nie ztozenia przez aktualnego Najemce wniosku o dalszy najem lokalu,

b) braku porozumienia Spétdzielni i Najemcy co do dalszego kontynuowania najmu,
¢) nie uwzglednienia przez Spétdzielnie wniosku Najemcy o kontynuowanie najmu,
d) wejécie przez Spoldzielnie w posiadanie lokalu wolnego w sensie prawnym.
Konkurs ofert jest przeprowadzany na podstawie publicznego ogtoszenia o najmie lokalu
mieszkalnego z podaniem terminu do skiadania ofert. Termin na sktadanie ofert nie
moze by¢ krdtszy niz 14 dni.

Konkurs ofert oglasza sie wedtug wyboru Zarzadu w prasie lokalnej, w biurze Spétdzielni
oraz zamieszcza na stronie internetowej Spétdzielni oraz na co najmniej dwéch portalach

branzowych. O sposobie ogtoszenia najmu decyduje kazdorazowo Zarzad Spétdzielni.

4. Ogtoszenie, o ktorym mowa w ust 2, zawiera w szczegolnoSci:

a) nazwe i siedzibe Spotdzielni,

b) adres lokalu i jego powierzchnie oraz liczbe pomieszczen wraz z informacja
o stanie lokalu i jego wyposazeniu jak tez wraz z zalacznikiem graficznym

¢) wysoko$¢ minimalnej stawki czynszu najmu,

d) informacje o optatach dodatkowych w tym optatach za media oraz sposéb
okreslenia wysokosci tych optat,

e) wysokos¢ kaugji i okres najmu lokalu,

f) opis sposobu przygotowania ofert, obejmujacy informacje o dostarczeniu
dokumentéw, potwierdzajacych brak zadtuzenia- zaSwiadczenia ze stosownych
rejestrow zadtuzen, dokumenty potwierdzajace kondycje finansowa oferenta,
zastrzezenie o przystugujacym prawie swobodnego wyboru najemcy, odwotania
konkursu na dowolnym etapie, badZ uniewaznienia konkursu ofert bez podania

przyczyn, zamkniecia konkursu ofert bez wybrania ktérejkolwiek z ofert,
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g) tryb przeprowadzenia konkursu ofert,

h) termin i miejsce sktadania ofert,

i) terminimiejsce otwarcia ww. ofert,

j) informacje o czasie i miejscu, w ktérym potencijalni oferenci moga zapoznac sie
z niniejszym Regulaminem,

k) informacje o mozliwosci obejrzenia lokalu mieszkalnego,

5. W konkursie ofert mogg bra¢ udziat:

a) osoby fizyczne prowadzgce dziatalno$¢ gospodarcza, osoby prawne oraz jednostki
organizacyjne nie posiadajace osobowos$ci prawnej a prowadzace dziatalnosé
gospodarczg, ktdre chca wynajac lokal wytacznie dla swoich pracownikéw na cele
mieszkaniowe,

b) osoby fizyczne na zasadzie najmu instytucjonalnego, o ktérym mowa w ustawie z
dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie kodeksu cywilnego.

§4

Komisja
Czynnosci zwiazane z przeprowadzeniem konkursu ofert realizuje komisja sktadajaca sie
o najmniej z trzech pracownikéw Spétdzielni w tym jednego cztonka Zarzadu, ktéry
przewodniczy obradom Komisji.
Wyboru cztonkéw Komisji dokonuje Zarzad Spétdzielni.
Z przebiegu Konkursu ofert sporzadza sie protokeét, ktéry podpisuja wszyscy cztonkowie
Komisji przedkiadajg Zarzadowi celem wyboru najkorzystniejszej oferty.
W celu nadzoru nad prawidlowoscig prowadzenia postegpowania zmierzajgcego do
wyboru Najemcy w obradach Komisji majg prawo braé udziat cztonkowie Rady Nadzorczej

i Komitetow Domowych.

§5
Oferta

Oferty przyjmuje sie w sekretariacie Spotdzielni w formie pisemnej, w zamknietych
kopertach z dopiskiem ,konkurs ofert na najem lokalu mieszkalnego pod adresem: .....".
Oferty moga by¢ sktadane takze drogg pocztowa/ przez kuriera. O dacie ztozenia oferty
decyduje data jej wptywu do Spétdzielni.

Oferta powinna by¢ podpisana czytelnie przez oferenta i powinna zawieraé
w szczeg6lnoéci:

a) imie i nazwisko oferenta,
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b) dane kontaktowe w tym adres, numer telefonu i adres email,

c) liczbe osdéb planowanych do zamieszkania w lokalu,

d) oferowana umowng stawke najmu za 1 m?2 oraz preferowany okres najmu.
W konKkursie ofert nie moga uczestniczy¢ cztonkowie Komisji oraz cztonkowie ich rodzin
jak tez osoby pozostajace z nimi we wspélnym pozyciu. Osoba taka podlega wykluczeniu
ze sktadu Komisji decyzja Zarzadu. Zarzad dokonuje uzupetnienia sktadu Komisji.
Oferta nie spelniajaca wymagafi, o ktérych mowa w ust 2-3, jak tez oferta, ktéra wplyneta

po terminie podlega odrzuceniu.

§6

Wybér Ofert
0 wyborze Najemcy decyduje Zarzad Spotdzielni biorgc pod uwage tresc ust 2.
Wybierana jest najkorzystniejsza oferta, przez co nalezy rozumie¢ ofert¢ przedstawiajaca
najkorzystniejszy bilans zaoferowanej stawki optat z tytutu najmu i innych kryteriow
odnoszacych sie do przedmiotu najmu, w tym okresu najmu oraz wiarygodno$ci
finansowej oferenta.
0 wyniku konkursu badz o jego odwotaniu, uniewaznieniu, zamknigciu konkursu ofert bez
wybrania ktérejkolwiek z ofert - powiadamia si¢ wszystkich oferentéw w formie mailowej
w terminie 7 dni od daty podjegcia decyzji.
W przypadku gdy oferte Najmu sktada cudzoziemiec, oferta moze zosta¢ uwzgledniona
wylacznie w sytuacji gdy dokumenty identyfikujgce Najemce potwierdzaja, iz ma on

prawo przebywac na terytorium RP dtuzej niz oferowany czas najmu.

§7
Podpisanie umowy najmu
Najemca zobowigzany jest do zawarcia umowy najmu lokalu nie p6Zniej niz w ciggu 7 dni
od powiadomienia go o rozstrzygnieciu konkursu, chyba ze zawarcie umowy w tym
terminie jest niemozliwe z przyczyn lezacych po stronie Spétdzielni.
Oferent, ktorego oferta zostata wybrana w konkursie ofert, jest zobowigzany w terminie
7 dni od poinformowania go o fakcie wyboru jego oferty wptaci¢ na konto Spétdzielni catq
kaucje w wysokosci stanowiacej trzykrotno$¢ zaoferowanych optat z tytutu najmu oraz
w tozsamym terminie podpisa¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego.
Po wplaceniu kaucji i podpisaniu umowy najmu instytucjonalnego, oferent jest
zobowigzany w terminie 7 dni dostarczy¢ do Spétdzielni sporzadzone u notariusza
oéwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w zakresie opréznienia lokalu na podstawie art.

777 § 1 pkt 4) KPC. Niezwtocznie po dostarczeniu oryginatu owiadczenia w formie aktu
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notarialnego, zostaje sporzadzony protokét zdawczo - odbiorczy i lokal moze zostaé
wydany Najemcy.

4. Oswiadczenie ztozone w formie aktu notarialnego i dostarczone Spétdzielni w terminie do
7 dni od daty podpisania umowy stanowi warunek jej skutecznego zawarcia. Jezeli
powyzsze o$wiadczenie nie zostanie dostarczone w podanym terminie, oznacza to, ze

umowa nie zostata zawarta. Spétdzielnia zatrzymuje wptacona kaucje.

§8
Umowa najmu
1. Umowa najmu wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.
2. Umowa najmu powinna zawiera¢ w szczegdlno$ci:

a) szczegdlowe oznaczenie Najemcy lokalu z podaniem numeru PESEL lub numeru
dokumentu pozwalajacego na identyfikacje Najemcy w przypadku gdy pozostaje
on cudzoziemcem oraz numer i rodzaj dokumentu potwierdzajace prawo do
przebywania na terenie RP w okresie trwania umowy najmu, jak tez adresu do
doreczenn oraz numeru rejestru, gdzie jest dokonany wpis o dzialalnosci
gospodarczej, nr REGON, nr NIP w odniesieniu do Najemcéw bedacych
podmiotami prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg,

b) doktadne okreslenie przedmiotu najmu,

c) rodzaj prowadzonej przez przedsiebiorce dziatalnoSci gospodarczej,

d) okreslenie wysokosci kaucji zabezpieczajacej,

e) klauzule dotyczacg naktaddéw i modernizacji lokalu,

f) klauzule dotyczaca opuszczenia lokalu, zwrotu dokonanych naktadéw,

g) klauzule dotyczaca czynszu, w tym jego waloryzacji, ptatnosci i zabezpieczenia
ptatnosci, optat dodatkowych,

h) liczba oséb zgloszonych do zamieszkiwania wraz z ich personaliami i numerami
PESEL,

i) klauzule dotyczacg czasu trwania umowy i jej wypowiedzenia,

j) klauzule dotyczacg odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu po

rozwigzaniu lub wygasnieciu umowy:.

§9
Optlaty z tytutu najmu
1. Najemca jest zobowiazany do terminowego uiszczania optat z tytulu czynszu najmu oraz
optat dodatkowych wskazanych w ust 3.
2. W sktad stawki czynszu najmu wchodza:

a) eksploatacja bez cztonkostwa,
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b) najem,
c) koszty remontu i dzwigu osobowego,

d) odpis na fundusz remontowy,

e) konserwacja,

f) optata publicznoprawna na grunty wspdlne,

g) podatek od nieruchomosci ( grunt i budowla),

h) optata za grunty pod budynkiem dzierzawa/ wieczyste uzytkowanie.

3. Najemcy lokali mieszkalnych sa zobowigzani do ponoszenia kosztéw medioéw i innych
optat stosownie do tresci zawartych uméw najmu w tym do:

a) ponoszenia kosztéw zuzycia gazu,

b) ponoszenia kosztow zuzycia energii elektrycznej,

c) ponoszenia kosztow zuzycia wody na cele ogolne,

d) ponoszenia optaty statej do c.w.u,,

e) ponoszenia kosztow optat z tytutu zuzycia wody i kan. w lokalu,
f) ponoszenia optaty zmiennej dla c.w.u,,

g) ponoszenie oplaty cyrkulacyjnej do c.w.,,

h) ponoszenie optaty zmiennej do c.o0.,

i) ponoszenia optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi.

4. Najemca ma obowigzek niezwlocznego zglaszania zmiany liczby oséb korzystajacych
z lokalu i woéwczas zmiana czynszu nastapi w cze$ci dotyczacej liczby oséb automatycznie
bez potrzeby dokonywania zmian umowy. W przypadku stwierdzonej niezgodno$ci
pomiedzy zgtoszong przez Najemce liczbg oséb aliczbg osob fizycznie korzystajacych
z lokalu, Spé6tdzielnia ma prawo naliczenia kary umownej w wysokosci 50% stawki
czynszu najmu od daty powziecia wiadomosci o tym fakcie.

5. Spétdzielnia ma prawo waloryzowa¢ wysoko$¢ optat z tytutu najmu w przypadku gdy
inflacja za okres kwartatu (6w) od poprzedniej waloryzacji zmieni sie o co najmniej 1%
zgodnie z ogtoszonym przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim wskaZnikiem cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych za dany okres- wprowadzonej od poczatku nastgpnego kwartatu
jednakze nie czesciej niz co 6 miesiecy, w wysoko$ci nie przekraczajacej ww. wskaznika
inflacji.

6. Podwyzszenie oplat z tytutu najmu, z wyjatkiem optat niezaleznych, nie moze by¢
dokonywane czesciej niz co 6 miesigcy.

7. Optlaty z tytutu najmu ulegaja automatycznej zmianie réwniez w przypadku wzrostu cen
i optat niezaleznych od Spétdzielni a w nich skalkulowanych.

8. Optaty z tytulu najmu ulegaja automatycznej zmianie rowniez w przypadku zmiany
wysokosci optat naliczonych wedtug liczby oséb faktycznie zamieszkujacych w lokalu -

w wysokosci odpowiadajacej zmianie.
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9. Zmiany o ktorych mowa w ust. 5-8 powyzej nie wymagaja aneksu do umowy a s3
skuteczne od daty poinformowania o nich Najemcy na pismie.

10. Optaty z tytutu najmu platne s3 przez Najemce z géry do pietnastego dnia kazdego
miesigca, na podstawie kazdorazowo przestanej faktury VAT.

11. W przypadku umo6w najmu podpisanych z osobami fizycznymi wzrost optat z tytutu najmu
moze by¢ dokonywany jedynie na warunkach opisanych w ustawie o ochronie praw
lokatorow, zasobie mieszkaniowym gminy i o zmianie KC. W przypadku uméw najmu
podpisanych z podmiotami gospodarczymi wypowiedzenie stawki czynszu nastepuje
z zachowaniem okresu wypowiedzenia okreslonego w umowie nie Kkrétszego niz
1 miesigc.

12. Spétdzielnia ma prawo pobiera¢ odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu
w wysokoSci:

a) ustalonej uchwata Zarzadu, lub
b) w wysokosci 200% ostatnich optat uiszczanych przez Najemce z tytulu najmu o ile

umowa najmu tak stanowi.

§10
Obowiazki Najemcy

Najemca w trakcie trwania stosunku najmu zobowigzany jest do:

1. Uzywania lokalu z nalezyta starannoscia i zgodnie z jego przeznaczeniem, w tym m.in.
do utrzymania lokalu we wtasciwym stanie sanitarnym i technicznym, oraz przestrzegania
zasad porzadku domowego, obowiazujacych w Spétdzielni. Stosowny Regulamin stanowi
zatgcznik do umowy.

2. Powiadamiania Spétdzielni o wszelkich zmianach liczby osob i jej danych zamieszkujacych
w wynajmowanym lokalu - najpézniej w dniu ich zamieszkania.

3. Niedokonywania, bez pisemnej zgody Spétdzielni, prac remontowych, adaptacyjnych oraz
zmian naruszajacych funkcjonalnos$¢, uktad pomieszczen lub konstrukcje lokalu.

4. Udostepniania na kazde zadanie Spdtdzielni, lokalu w celu dokonania odczytow
wodomierzy, usuniecia awarii instalacji znajdujacych sie w lokalu lub przechodzacych
przez lokal, a takze dla dokonania okresowych lub doraznych przegladow.

5. 0 ile to konieczne zawarcia z operatorem sieci energetycznej i dostawcag pradu
odrebnej(nych) umowy(6w) na dostawe energii elektrycznej - w ciggu jednego miesiaca
od daty zawarcia niniejszej umowy i dostarczenia Spétdzielni kopii tej umowy(6w).

6. Podpisania umowy ubezpieczenia OC Najemcy na kwote minimum 100.000 zt (stownie:
sto tysiecy 00/100) i utrzymywanie tego ubezpieczenia przez caty czas trwania niniejszej

umowy, co Najemca potwierdzi przedtozeniem w Spétdzielni stosownej polisy w terminie
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10.

11.

12.

13.

14.

siedmiu dni od daty zawarcia niniejszej umowy, co nie zwalnia Najemcy
z odpowiedzialnosci wynikajacej z art. 415 Kodeksu cywilnego.

Segregowania i usuwania odpadéw komunalnych zgodnie z obowigzujacym w Warszawie
Regulaminem utrzymania czystosci i porzadku.

Uzyskania pisemnej zgody na wykonywanie we wtasnym zaKresie i na wtasny koszt, prac
ulepszajacych w lokalu, po uprzednim uzgodnieniu na pi$mie z Spotdzielnia warunkoéw ich
realizacji.

Najemca odpowiada za wszelkie powstate w czasie trwania umowy uszkodzenia
przedmiotu umowy, choéby powstaty one z winy oséb trzecich.

Najemca nie ma prawa podnajmowania lokalu lub przenoszenia praw z umowy najmu na
podmiot trzeci bez uprzedniej zgody Spétdzielni udzielonej na pismie pod rygorem
niewaznosci.

Najemca ma obowigzek wptacenia kaucji w wysokosci 3 krotnosci optat z tytutu najmu
(czynsz najmu i oplaty dodatkowe) jak tez jej uzupeiniania na warunkach opisanych
W umowie najmu.

Oproznienia lokalu w terminie 1 dnia od daty wygasniecia umowy najmu pod rygorem
naliczania odszkodowania z tytutu bezumownego zajmowania lokalu.

Udostepnienia lokalu w przypadku awarii wywotujgcej szkode lub zagrazajgcej jej
wystgpieniu.

Po zakonczeniu najmu, w terminie wyznaczonym przez Spoldzielnie, Najemca jest

zobowiazany do protokolarnego zwrotu lokalu w stanie niepogorszonym.

§11
Rozwigzanie umowy najmu
Umowa najmu moze by¢ zawarta na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata.
W terminie nie pdézniej niz na 30 dni przed dniem wygasniecia umowy Najemca moze
wystapi¢ do Spotdzielni z wnioskiem o przedtuzenie okresu obowigzywania umowy na
kolejny czas okreslony. Przedtuzenie okresu obowigzywania umowy wymaga zgody
Spéldzielni izawarcia pomiedzy Stronami odrebnego porozumienia zawierajacego

warunki przedtuzenia.

Spotdzielnia moze rozwigza¢ umowe najmu zawartg z osobami fizycznymi na warunkach
opisanych w ustawie o ochronie praw lokatoréw i zasobie mieszkaniowym gminy,

przepisach KC i zapisach umowy najmu.

Spétdzielnia moze rozwiaza¢ z podmiotami gospodarczymi umowe najmu ze skutkiem
natychmiastowym bez wypowiedzenia na piSmie w nastepujacych wypadkach:
4.1. Z powodu razacych naruszen postanowien umowy w szczeg6lnosci:
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d)

uzytkowania lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem,

przebywania os6b nieuprawnionych, niezgltoszonych do Spoétdzielni lub w liczbie
przekraczajacej dopuszczalng liczbe 0séb okreslona w umowie,

opdznienia Najemcy z wniesieniem optat za zajmowany lokal za dwa petne okresy
(miesigce) ptatnosci, po uprzednim bezskutecznym uptywie dodatkowego
miesiecznego terminu na uiszczenie zalegtosci, okreslonego w wezwaniu do zaptaty
skierowanym do Najemcy,

razacego naruszenia przez osoby zamieszkate w lokalu zasad porzadku domowego
i wspoétzycia mieszkancéw; w szczegélnosci w przypadku zasadnych skarg
zglaszanych przez sasiadéw do Spétdzielni, dotyczacych np. zaktdcania ciszy nocnej,
podnajmu catosci lub czesci lokalu mieszkalnego bedgcego przedmiotem niniejszej
umowy osobie trzeciej lub w wypadku przekazania praw i obowigzkéw
wynikajgcych z niniejszej umowy bez zgody Spétdzielni,

naruszenia przez Najemce postanowien umowy najmu w zakresie wskazanych

w umowie obowiazkéw.

4.2. Likwidacji dziatalnosci gospodarczej Najemcy.

4.3. Przystapienia przez Spoétdzielnie do sprzedazy tego lokalu.

§12

Archiwizacja

Dokumentacje i protokoty z przeprowadzonego postepowania przechowuje Zarzad przez

okres do 6 lat od daty uniewaznienia postepowania lub podpisania umowy najmu.

§13

Postanowienie koncowe

1. Zataczniki do regulaminu stanowig jego integralng czesc.

a) umowa najmu dla osob fizycznych- zat. nr 1,

b) umowa najmu dla przedsiebiorcow- zat. nr 2,

2. Niniejszy Regulamin wchodzi w zycie z dniem podjecia Uchwaty przez Rade Nadzorcza tj.

Z dniem 28.08.2023 r.

}épkrefarz
Rag i Yxzorczej()

) OWie
e szka Dominiak




