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Zatacznik
do Uchwaty Nr 18/08/2015
Rady Nadzorczej z dnia 29.09.2015 .

Tekst jednolity
REGULAMIN

NAJMU LOKALI MIESZKALNYCH | UZYTKOWYCH
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,, SKARBEK”

Przepisy ogélne
§1
Postanowienia Regulaminu normujg podstawowe zasady najmu samodzielnych lokali mieszkalnych i

uzytkowych stanowigcych wilasnos¢ Spoldzielni  Mieszkaniowej ,Skarbek” w Watbrzychu,
przeznaczonych w catosci do wynajmowania na podstawie uméw najmu.

W zakresie nie uregulowanym przepisaniu Regulaminu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych
stosuje sig przepisy Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, wiaciwe przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku
0 spdldzielniach mieszkaniowych, przepisy kodeksu cywilnego, oraz uregulowania wewnetrzne
obowigzujgce w Spoldzielni Mieszkaniowej ,Skarbek”.

Qgalne zasady najmu
§2
Przez umowg najmu Spéldzielnia Mieszkaniowa ,Skarbek” zobowigzuje sie oddaé najemey lokal do

uzywania na czas nieoznaczony lub oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placic wynajmujacemu,
ti. Spotdzielni Mieszkaniowej ,Skarbek”, okreslony czynsz.

Umowa najmu lokalu mieszkalnego badZ uzytkowego powinna by¢ zawarta na pismie. W imieniu
Spétdzielni umowy najmu zawiera Zarzad Spoldzielni.

Najemcg moze by¢ osoba fizyczna, o ile posiada peing zdolnosé do czynnoéci prawnych i spetnia
wymogi niniejszego Regulaminu.

W okresie trwania najmu strony umowy sg obowigzane informowaé sie nawzajem na pismie o kazdej
zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania tego obowigzku
korespondencje wystang na ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i
nieodebrang, uwaza si¢ za doreczona.

§3
Najemcami na czas nieoznaczony sa osoby zajmujace lokale w budynkach nabytych przez
Spotdzielnig od zakladow pracy, ktére byly najemcami tychze lokali w dacie przejecia ich na stan
Spdtdzielni (sg to osoby, ktére nie wyrazity zgody na uzyskanie spoldzielczych praw do zajmowanych
lokali) lub nabyly prawo najmu do lokalu w wyniku wzajemnej zamiany mieszkan w zasobach
Spdldzielni Mieszkaniowej ,Skarbek”, badZ w oparciu o art.691 § 1 kodeksu cywilnego.

Najemca lokalu spoldzielczego na czas nieoznaczony moze :

1) w kazdym czasie wystapi¢ do Spétdzielni o przyjecie go w poczet czionkéw i ustanowienie na jego
rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa do zajmowanego lokalu na zasadach obowigzujgcych
w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Skarbek”.

2) zamieni¢ zajmowany lokal na zasadach wzajemnej zamiany z ;

a) innym najemca posiadajacym umowe najmu na czas nigoznaczony, do lokalu bedacego w
dyspozycji tutejszej Spotdzielni i uzyskac do niego umowe najmu,



b) czlonkiem posiadajacym spéidzielcze lokatorskie Iub wiasnosciowe prawo do lokalu
bedacego w dyspozycii tutejszej Spoldzielni i uzyskaé do niego spoldzielcze prawo. W
przypadku, gdy zamieniajacym sie jest najemca zadiuzony wobec Spoldzielni z tytutu optat
czynszowych i w wyniku zamiany nastapi splata zadluzenia, dopuszcza sie mozliwose
zasiedlenia lokalu ze spotdzielczym lokatorskim prawem przez w/w najemce na warunkach
najmu na czas nieoznaczony,

¢) najemcami lokali nalezacych do zasobéw gminy lub innego dysponenta stale wynajmujacego
lokale, czionkami innych spétdzielni a takze wiascicielami lokali, stanowigcymi odrebng
wtasnos¢ pod warunkiem, ze osoba uzyskujaca w wyniku zamiany lokal bedacy w dyspozycji
tutejszej Spotdzielni spetni warunki statutowe przyjecia jg w poczet czionkéw i wydania
umowy ustanawiajgcej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu na zasadach obowigzujacych
w Spéldzielni, z zastrzezeniem zapisu § 4 ust.1 lit.a.

. Zamiana mieszkan, o ktérych mowa w ust.2 litc uzalezniona jest od wyrazenia zgody na jej
dokonanie przez dysponentéw zamienianych lokali.

. Zamiana mieszkan na lokale stanowigce odrebng wiasno$¢ badz na lokale o statusie spéldzielczego
whasnosciowego prawa wymaga przeniesienia prawa w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego.

Osoby dokonujace zamiany mieszkan obowigzane sg do wniesienia na rzecz Spoldzielni
jednorazowej optaty manipulacyjnej w wysokosci 15% minimalnego wynagrodzenia za prace
ustalonego przez wiasciwego ministra ds. pracy.

§4

. Najemcami lokali spétdzielczych na czas oznaczony moga by¢ osoby :

a) ubiegajace sig o czionkostwo i spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego w zwiazku z
dokonaniem wzajemnej zamiany mieszkan z osobg posiadajacq zaleglosci czynszowe wobec
Spétdzielni i dokonujace splaty tychze zaleglosci w pelnej wysokosci,

b) ubiegajace sie o czlonkostwo i prawo do lokalu mieszkalnego na podstawie roszczenia

wynikajacego z art. 15 ust.2 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych, ktére
zobowigzane sg do wniesienia wktadu mieszkaniowego na zajmowany lokal.

Najemcy lokali spéidzielczych na czas oznaczony — wskazani w ust.1 winni w terminie okreslonym
przez Zarzad Spotdzielni — spetni¢ warunki statutowe przyjecia ich w poczet czlonkéw Spotdzielni i
uzyskania spotdzielczych lokatorskich praw do lokali.

§5

. Zawarcie umowy najmu na czas oznaczony lub nieoznaczony na lokal mieszkalny moze byé
uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu
lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu oproznienia lokalu.

2. Decyzje w sprawie wplacenia kaucji oraz jej wysokosci podejmuje Zarzad Spotdzielni.

. Wysoko$¢ kaucji zabezpieczajacej nie moze przekracza¢é dwunastokrotnosci miesiecznego czynszu
za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie rownej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu
obowiazujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w
kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.

. Kaucja podlega zwrotowi w ciagu miesigca od dnia oproznienia lokalu po potraceniu naleznosci
przystugujacych wynajmujacemu z tytutu najmu lokalu.

§6
. Spdidzielnia moze wynajmowac na czas oznaczony badz nieoznaczony lokale uzytkowe osobom
fizycznym i prawnym na zasadach okreslonych niniejszym regulaminem.



. Dobdr najemcéw lokali uzytkowych nastepuje w drodze przetargu przeprowadzonego wedtug
odrebnych zasad okreslonych przez Rade Nadzorcza,

. Zawarcie umowy najmu na czas oznaczony lub nieoznaczony na lokal uzytkowy moze byé
uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu
lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu.

4. Decyzje w sprawie wplacenia kaucji oraz jej wysokosci podejmuje Zarzad Spotdzielni.

Prawa i obowigzki 0séb wynajmujacych lokale uzytkowe w Spéldzielni w sposob szczegotowy
reguluje umowa najmu zawarta pomigdzy stronami.

§7

. Spoldzielnia na mocy umowy najmu jest zobowigzana oddac najemcy do uzywania lokal wraz z
piwnicg polozong poza lokalem, o ile takie pomieszczenia zostalo przyporzadkowane danemu
lokalowi.

. Najemcy przystuguje prawo uzywania pomieszczen stanowiacych czesci wspolne nieruchomosci
(pralnia, suszamia, itp.) wspélnie z innymi lokatorami zamieszkatymi w danej nieruchomosci.

§8

. Najemca jest obowigzany utrzymywac lokal i pomieszczenia do niego przynalezne we wiasciwym
stanie technicznym i sanitarnym oraz przestrzegaé przepisy regulaminu porzadku domowego.

Najemca jest takze obowigzany dba¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku
przeznaczone do wspolnego korzystania jak : windy, klatki schodowe, korytarze i inne pomieszczenia
gospodarcze oraz otoczenie budynku.
Najemcg obcigZaja naprawy i konserwacje w lokalu mieszkalnym w zakresie ustalonym w
Regulaminie okreslajacym obowigzki Spétdzielni i lokatorow-uzytkownikéw dotyczace utrzymania
technicznego lokalu oraz budynku, w ktorym lokal sie znajduje oraz sposéb rozliczen Spotdzielni z
lokatorami zwalniajacymi lokale.
. Najemca obowigzany jest do naprawienia szkod powstalych z jego winy lub osob wspdlnie z nim
zamieszkalych. Odpowiedzialno$¢ najemcy i pelnoletnich oséb stale z nim zamieszkujacych za
powstata szkode jest solidarna.
. W razie awarii wywolujacej szkode lub zagrazajacej bezpoérednio powstaniem szkody lokator jest
obowigzany niezwiocznie udostepni¢ lokal w celu jej usuniecia. Jezeli lokator jest nieobecny lub
odmawia udostgpnienia lokalu, wiasciciel ma prawo wejé¢ do lokalu w obecnodci funkcjonariusza
policji lub strazy gminnej (miejskiej).

§9
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Skarbek” jest obowigzana wydaé najemcy lokal wraz z przynaleznymi
pomieszczeniami w stanie przydatnym do wiasciwego uzytku oraz dokonywac napraw lokalu, napraw
lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemce.
Ponadto, Spéldzielnia jest tez obowigzana do zapewnienia sprawnego dziafania istnigjacych
urzadzen technicznych budynku, umozliwiajacych najemcy korzystanie z o$wietlenia i ogrzewania
lokalu, cieptej i zimnej wody i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia lokalu lub budynku.
Szczegolowo zakres prac obciazajacych Spoldzielnie okresla Regulamin powotany w § 8 ust.2
niniejszego Regulaminu oraz umowa najmu.

§10
Przed wydaniem lokalu najemcy, strony sporzadzaja protokot, w ktorym okreslajg stan techniczny i
stopien zuzycia znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen.
Protokét stanowi podstawe ewentualnych rozliczen przy zwrocie lokalu,

§ 11

Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Skarbek” i
na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczer z tego tytutu.



2. Spofdzielnia Mieszkaniowa ,Skarbek” moze Zzada¢ usunigcia ulepszen wprowadzonych przez
najemcg z naruszeniem ust.1 i przywrécenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substanci
lokalu, albo ulepszenia zatrzymac za zwrotem ich wartosci uwzgledniajacej stopien zuzycia, wedtug
stanu na dzien opréoznienia lokalu.

3. Po zakoriczeniu najmu, najemca jest obowigzany zwrécic lokal w stanie niepogorszonym, odnowic go
i dokonaé obcigzajacych go napraw.

lll. Czynsze iinne oplaty
§12

1. Z tytulu najmu lokalu mieszkalnego Iub uzytkowego najemca obowigzany jest optacaé czynsz,
ktorego wysokos¢ ustalana jest w oparciu o odrebne przepisy obowigzujace w Spoldzielni.

2. Najemca oprocz czynszu obowigzany jest do uiszczania opfat niezaleznych od Spoétdzielni (za
dostawe do lokalu : energii cieplnej, gazu, wody, odbiér nieczystosci statych, itp.) Opfaty te wnoszone
sq przez najemce do Spéldzielni, gdy nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub
ustug.

3. Czynsz i inne oplaty okreslone w niniejszym paragrafie najemca obowigzany jest wnosi¢ do
ostatniego dnia kazdego miesigca. Za date uiszczenia optat uwaza sie date wplywu érodkéw na
rachunek bankowy Spoétdzielni.

4. Od nie wptaconych terminowo naleznosci, o ktérych mowa w ust.1 i 2 Spétdzielnia moze pobiera¢
odsetki ustawowe. Odsetki za zwloke nalicza sig¢ od nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci.
Decyzje w sprawie czesciowego lub catkowitego umorzenia odsetek podejmuje Zarzad Spétdzielni, o
czym winien informowa¢ Rade Nadzorcza,

5. Za zapfate czynszu i innych naleznych optat zwigzanych z najmem lokalu odpowiadajg solidarnie z
najemcg stale zamieszkujgce z nim osoby peinoletnie, za wyjatkiem pelnoletnich zstepnych
pozostajgcych na ich utrzymaniu, a takZe osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

6. Odpowiedzialnos¢ osaéb, o ktorych mowa w ust.5, ogranicza sie do wysokosci czynszu i innych oplat
naleznych za okres ich statego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.

§13
Najemca bez zgody wynajmujacego nie moze oddac lokalu lub jego czesci do bezptatnego uzywania ani go

podnajaé. Zgoda wynajmujacego nie jest wymagana co do osoby, wzgledem ktorej najemca jest obcigzony
obowigzkiem alimentacyjnym.

IV. Ustanie stosunku najmu
§14

1. Umowy najmu mogaq by¢ rozwigzane w kazdym czasie za obopoinym porozumieniem stron.

2. Spoéidzielnia moze wypowiedzie¢ najem na czas nieoznaczony na miesigc naprzéd na koniec miesigca
kalendarzowego, jezeli najemca :

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal :

a) uzywa lokal w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z przeznaczeniem, zaniedbuje
obowigzki dopuszczajac do powstania szkod albo niszczy urzadzenia przeznaczone do
wspolnego korzystania przez mieszkancow,

b) wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynige
ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

2) jest w zwioce z zaplatg czynszu lub innych opfat, o ktorych mowa w § 12 niniejszego Regulaminu,
co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia na pisSmie 0 zamiarze
wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i
biezacych naleznosci,



3) wynajat, podnajat albo oddat lokal lub jego czesé do bezptatnego uzywania bez zgody Spotdzielni.

3. Ponadto Spotdzielnia moze wypowiedzie¢ stosunek najmu :

a) z zachowaniem 6-miesiecznego terminu wypowiedzenia z powodu nie zamieszKiwania najemcy
przez okres diuzszy niz 12 miesigcy,

b) z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego,
osobie, ktorej przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskie]
miejscowosci, a lokator moze uzywaé ten lokal, o ile spetnia on warunki przewidziane dla lokalu
zamiennego.

§15
1. W razie $mierci najemcy zajmujgcego lokal na podstawie umowy najmu na czas oznaczony, umowa
najmu wygasa.

2. Wynajmujacy nie ma obowiazku zawarcia nowej umowy najmu z osobami pozostatymi w lokalu po
Smierci najemcy. Zobowigzane sg one do opuszczenia lokalu w terminie wskazanym przez
wynajmujgcego.

Wynajmujacy nie ma obowigzku zapewnienia w/w osobom lokalu zamiennego, ani tez lokalu
socjalnego.

3. Jednakze w przypadkach uzasadnionych szczegoinymi okoliczno$ciami, wynajmujgcy moze zawrzec z
osobg bliskg zmarlemu najemcy (stale z nim mieszkajgcej do chwili Smierci) umowe najmu na czas
oznaczony, wskazany w umowie najmu zawartej ze zmartym najemca.

4. Przyczyny rozwigzania uméw na czas nieoznaczony wskazane w § 14 ust.2 niniejszego Regulaminu
moga stanowi¢ rowniez podstawe wypowiedzenia przez wynajmujgcego umow na czas 0znaczony.

§ 16
1. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego obowigzane sg do dnia oproznienia lokalu uiszczac co
miesigc odszkodowanie.

2. Z zastrzezeniem ust.3, odszkodowanie, 0 ktorym mowa w ust.1, odpowiada wysokoSci czynszu, jaki
Spoidzielnia mogtaby otrzymac¢ z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych
strat, Spoidzielnia moze zadac od lokatora odszkodowania uzupetniajacego.

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykonania
oproznienia lokalu, op facajg odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu, jakie bytyby obowigzane optacac, gdyby stosunek prawny nie wygast.

V. Postanowienia koncowe
§17

Tekst jednolity Regulaminu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych wchodzi w zycie z dniem 29.09.2015 .
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