Uchwala nr!‘i‘[g":)'Z 5

Rady Nadzorczej SM ,%f?%bramska”

z dnia 3 (. A< I,

W sprawie: przyj¢cia ,,Regulaminu wynajmu lokali w Spoldzielni Mieszkaniowej
»Ostrobramska” w Warszawie”.

Rada Nadzorcza SM ,,Ostrobramska” dziatajac na podstawie § 81 i § 99 pkt.15) Statutu Spéidzielni

§1

1. Uchwala ,,Regulamin wynajmu lokali w Spétdzielni Mieszkaniowe;j ,,Ostrobramska”,
ktérego tresé stanowi zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaly.

2. Traci moc przyjety Uchwata nr 5/2011 Rady Nadzorczej SM ,,Ostrobramska” z dnia
21.03.2011 r. dotychczas obowigzujacy ,,Regulamin wynajmu lokali mieszkalnych w SM
,,Ostrobramska”

§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zal. Uchwaly nr .....Rady Nadzorczej z dnia .....

Regulamin wynajmu lokali w Spétdzielni Mieszkaniowej
»Ostrobramska” w Warszawie.

L Podstawa prawna:
Podstawe prawna wynajmu lokalu przez SM ,,0STROBRAMSKA” stanowig:

1) przepisy

- ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych ( Dz.U. 2021, poz.1208),

- ustawy z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny ( Dz.U. 2022, poz. 1360 ), dalej k.c.,

- ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U. 2020, poz. 611 ze zm.), dalej v.o.p.l.,

2) postanowienia

- Statutu

- niniejszego Regulaminu

II. Zasadyv og6lne

§1
1. Spéldzielnia moze wynajmowaé lokale mieszkalne i lokale o Innym przeznaczeniu
(uzytkowe) wchodzace w zasob lokalowy Spétdzielni, nie obcigzone prawami osob trzecich
1 w stosunku do ktérych Spétdzielni przystuguje prawo ich uzywania.
2. W celu usunigcia wszelkich watpliwosci wyjasnia si¢, ze lokalami mieszkalnymi i lokalami
0 Innym przeznaczeniu w rozumieniu niniejszego Regulaminu sg lokale samodzielne, o ktérych
mowa w art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. 2020, poz. 1910).
Niniejszy Regulamin nie ma zastosowania do wynajmu pomieszczefi przynaleznych do tych
lokali, jesli sa wynajmowane oddzielnie niz sam lokal, pomieszczen gospodarczych,
pomocniczych, schowkéw itp. znajdujacych sie w obiekcie budowlanym oraz miejsc
postojowych w garazu.

3. Lokalem mieszkalnym jest lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

III. Najem lokali mieszkalnvch
§2
1. Spétdzielnia wynajmuje lokal na zasadach najmu instytucjonalnego, okreslonego przepisami
art. 19 £-19 ju.o.p.l.
2. Wynajecie lokalu z pominieciem instytucji najmu instytucjonalnego wymaga zgody Rady

Nadzorczej.



§3
1. Umowa najmu zawierana jest na czas oznaczony.
2. Czas trwania najmu nie moze by¢ przedtuzony aneksem do umowy.
3. Po uplywie czasu , na jaki zawarto umowe, stosunek najmu nie moze by¢ przedtuzony na
czas nieoznaczony poprzez czynnosci konkludentne (pozostawienie lokalu we wiadaniu
dotychczasowego najemcy, zaplate przez niego czynszu i pobieranie czynszu przez
Spotdzielnig).
4. Ewentualne przedluzenie istniejacego stosunku najmu moze nastgpi¢ na podstawie kolejnej
umowy najmu instytucjonalnego.

§ 4
Do umowy najmu musi by¢ zalaczone os$wiadczenie najemcy dokonane w formie aktu
notarialnego o tym, Ze:
1) poddaje sie egzekucji z aktu notarialnego ( art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.) w zakresie opréznienia
1 wydania lokalu w terminie wskazujacym w zadaniu opréznienia lokalu po uptywie czasu na
jaki umowa zostata zawarta lub ulegta rozwigzaniu po okresie wypowiedzenia,

2) przyjal do wiadomosci, ze w przypadku koniecznosci oproznienia i wydania lokalu
Spétdzielni, nie przystuguje mu prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego.
§5
1. Zawarcie umowy najmu powinno by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu oraz ewentualnych kosztéw egzekucji

oproznienia lokalu, w wysokosci maksymalnie sze$ciokrotnego miesiecznego czynszu.

2. Zawarcie umowy najmu moze by¢ takze uzaleznione od poddania sie przez najemce
egzekucji z aktu notarialnego (art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.) odnosnie obowigzku zaptaty sumy
pienigzne] do wysokosci w akcie wprost okreslonej, na zabezpieczenie wierzytelnosci

Spotdzielni wynikajgcej z umowy najmu, przekraczajgcych kaucje z ust. 1.

§6

Umowa najmu zawierana jest w formie pisemme;.

§7
Umowa najmu powinna okresla¢:
1) wysokos¢ czynszu oraz ewentualne zasady jego waloryzacji,
2) oplaty niezalezne od Spoétdzielni ponoszone przez najemce,

3) inne oplaty ponoszone przez najemce.

[89]



§8

1. Umowa najmu zawierana jest na podstawie przeprowadzonego przetargu.

2. W wyniku przetargu oferent wytypowany przez Komisje Przetargowa nabywa prawo do
zawarcia umowy najmu lokalu bedacego przedmiotem przetargu. Stosunek najmu powstaje na
skutek podpisania pisemnej umowy najmu, co powinno nastgpi¢ w terminie 2 tygodni po
wyborze oferenta. Po tym terminie Spoéldzielnia nie jest zwigzana oferts, jesli do jej
niepodpisania doszlo na skutek przyczyn lezacych po stronie oferenta.

3. Pierwszenstwo do zawarcia umowy maja cztonkowie Spotdzielni oraz ich petnoletnie dzieci,
ktore nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i zglaszaja gotowos$¢ zawarcia umowy

najmu, z zastrzezeniem postanowien § 10 pkt 11 § 9 niniejszego Regulaminu.

§9
Wybdr najemcy lokalu odbywa si¢ na zasadach wyboru najkorzystniejszej oferty, ktorg jest
oferta z najwyzsza zaproponowana wysokoscia stawki czynszu, przy jednoczesnym

satysfakcjonujacym Spétdzielnie zabezpieczeniu jego platnosci.

§ 10
Przetarg moze by¢:
1) powtérzony w odniesieniu do oferentéw proponujacych réwnowazne najkorzystniejsze
oferty, chyba, ze jednemu z nich przystuguje pierwszenstwo z § 8 ust. 3 niniejszego
Regulaminu. Termin dodatkowego przetargu w trybie negocjacji z oferentami, okresla Komisja
Przetargowa,
2) rozstrzygnigty nawet wtedy, gdy wplyneta jedna oferta, jesli Komisja Przetargowa uzna, ze
oferowana stawka czynszu oraz zabezpieczenie platnosci czynszu i optat sg satysfakcjonujace
dla Spotdzielni,
3) zamkniety bez wybrania ktérejkolwiek z ofert.

§11
1. Decyzje o zakwalifikowaniu lokalu do wynajmu podejmuje Zarzad Spotdzielni.
2. Ogtoszenia o wolnych lokalach do wynajmu zamieszczane beda:
1) na tablicy informacyjnych budynkéw,
2) w biurze Spéidzielni,
3) na stronie internetowej Spotdzielni,

co najmniej na 14 dni przed terminem skladania ofert.



§ 12

1. Ogloszenie powinno co najmniej zawiera¢ informacje o:
1) lokalu,
2) oczekiwanej przez Spétdzielnie minimalnej wysokosci czynszu,

3) koniecznosci zaproponowania przez oferenta zabezpieczenia zaplaty czynszu i oplat
dodatkowych w formie wniesienia do Spéldzielni kaucji zabezpieczajacej stanowigcej
wielokrotnos¢ miesigeznego czynszu, przy czym wielokrotno$é ta nie moze przekraczaé
sze$ciu miesiecy,

4) koniecznosci poddania si¢ egzekucji wprost z aktu notarialnego co do zaptaty zadtuzenia
wynikajacego z nieuiszczenia czynszu, oplat dodatkowych oraz odsetek za opdzZnienie
w spetnieniu $wiadczen pienieznych do wysokosci kwoty okreslonej w akcie notarialnym,

5) koniecznosci poddania si¢ egzekucji z aktu notarialnego co do opréznienia i wydania
Spotdzielni lokalu po ustaniu stosunku najmu oraz zamieszczenia w akcie notarialnym przez
oferenta oswiadczenia, ze wiadomym mu jest, iz nie przystuguje mu prawo najmu lokalu
socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego,

6) koniecznosci ponoszenia przez najemce poza czynszem oplat eksploatacyjnych, oraz
wynikajacych z zawartych umow z dostawcami mediéw,

7) formie sporzadzenia oferty oraz miejscu i terminie sktadania ofert,
8) prawie pierwszenstwa z § 8 ust.3 niniejszego Regulaminu,
9) terminie obejrzenia lokaluy,

10) zamieszczeniu niniejszego Regulaminu na stronie internetowej Spétdzielni.
2. Ogloszenie o przetargu moze by¢ odwotane. Informacja o odwotaniu powinna byé

zamieszczona w miejscach wskazanych w §11 ust. 2 niniejszego Regulaminu.

§13
Oferta powinna by¢ sporzgdzona na pismie i zawieraé:
1) date sporzadzenia oferty,
2) imi¢ 1 nazwisko oferenta, PESEL, adres zamieszkania,
3) informacj¢ o przystugujacym oferentowi prawie pierwszenstwa ,
4) wysokos¢ kaucji zabezpieczajgcej i wysokos¢ kwoty, do ktérej oferent poddaje sie egzekucji
z aktu notarialnego,
5) warto$¢ zaoferowanej wysokosci czynszu najmu, ktéra nie moze byé nizsza od kwoty

czynszu najmu okreslonej przez Spotdzielnie w ofercie,



6) deklaracje o wplacie w dniu podpisania umowy najmu kaucji zabezpieczajacej oraz
poddaniu si¢ egzekucji z aktu notarialnego co do wydania Spoétdzielni lokalu wraz z
o$wiadczeniem o braku uprawnienia do lokalu socjalnego ani tymczasowego oraz o poddaniu
sie egzekucji z aktu notarialnego co do splaty zadtuzenia wobec Spéidzielni do wysokosci
kwoty podanej wprost w akcie notarialnym,

7) zobowiazanie, ze oferent przyjmuje lokal w obecnym stanie technicznym (bez remontu) lub
po jego wykonaniu przez Spéldzielnie,

8) zobowiazanie do ponoszenia kosztéw przestoju lokalu od dnia wygrania przetargu do dnia
objecia lokalu w uzytkowanie,

9) zgode na przetwarzanie danych osobowych w trakcie przetargu,

10) inne dane wskazane w ogloszeniu.

§ 14
Nie bedg rozpatrywane oferty oséb, ktore:
1) szkodzg Spéldzielni lub dziatajg wbrew jej interesom,
2) naruszajg zasady wspoizycia spolecznego,
3) uchylaja si¢ od wykonywania istotnych zobowigzan wobec Spétdzielni,
4) wprowadzajg Spétdzielni¢ w blad w celu nabycia okreslonych uprawnien,

5) zlozyly oferte niezgodnie z wymogami okreslonymi w § 13 niniejszego Regulaminu.

§ 15
1. Do przeprowadzania przetargu Zarzad powoluje, co najmniej 3 osobowg Komisje
Przetargowa w sktadzie:
1) czlonek Zarzadu lub wskazany pelnomocnik,
2) pracownicy merytoryczni Spétdzielni.
2. Do Komisji Przetargowej Rada Nadzorcza moze oddelegowaé przedstawiciela tego organu

w charakterze obserwatora.

§ 16
Zarzad uprawniony jest od odstgpienia od przetargu, gdy zamierza kontynuowaé stosunek
najmu z dotychczasowym najemca, gdy uzgodniona z nim stawka czynszu jest
satysfakcjonujgca dla Spoétdzielni, nie odbiega od stawek najmu wystepujacych na Pradze
Potudnie w Warszawie na podobne lokale, co lokal bedacy przedmiotem najmu, a najemca
przedlozy zabezpieczenia przewidziane w niniejszym Regulaminie (kaucja zabezpieczajaca,

akt notarialny o poddaniu si¢ egzekucji co do zwrotu lokalu i splaty zadtuzenia), w zwiazku



Z Zawarciem nowej umowy najmu instytucjonalnego, zgodnie z § 3 ust. 4 niniejszego
Regulaminu.
§17

1.Wstgpienie w stosunek najmu moze nastgpi¢ wylacznie na podstawie umowy zawartej
pomigdzy Spoéldzielnia, jako wynajmujgca, a okreslonymi osobami jako najemcami.
2. Umowa najmu zawarta zostaje w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci oraz pod
warunkiem rozwigzujacym w przypadku nie dostarczenia Spotdzielni w terminie okreslonym
w umowie odpisu aktu notarialnego zawierajacego o$wiadczenie o poddaniu si¢ najemcy
egzekucji z aktu notarialnego w zakresie zwrotu Spétdzielni lokalu, o przyjeciu do wiadomosei
braku uprawnienia do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego oraz ewentualnie
poddaniu si¢ egzekucji do wysokosci kwoty podanej w akcie notarialnym (§ 4, § 5 ust. 2

niniejszego Regulaminu).

3. Wydanie lokalu moze nastapi¢ jedynie po spetnieniu warunku poddania si¢ egzekucji wprost
z aktu notarialnego, o ktérym mowa w ust. 2 powyzej.

§ 18

1. Warunkiem zawarcia umowy najmu jest wniesienie w dniu podpisania umowy kaucji
zabezpieczajgcej na poczet przysziych rozliczen. Wplata kaucji dokonywana jest jednorazowo
w wysokosci wielokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedhlug stawek
obowigzujacych w dniu zawarcia umowy najmu.
2. W przypadku waloryzacji miesiecznego czynszu, najemca uzupeini kaucje o wptate kwoty
stanowigcej iloczyn podwyzki czynszu i jego wielokrotnosci przyjetej przy pobieraniu kaucji,
w terminie 14 dni od dnia obowiazywania zwaloryzowanej stawki czynszu.
3. Kaucja zabezpieczajgca w kwocie pobranej zgodnie z ust. 1 lub ust. 2 zostanie zwrocona
najemcy w terminie miesigca od dnia opréznienia i wydania lokalu Spétdzielni, po potrgceniu
naleznosci Spotdzielni z tytutu najmu.

§ 19
1. Najemca obowigzany jest uzytkowa¢ lokal zgodnie z jego przeznaczeniem. W czasie
trwania najmu, osoby uzytkujgce lokal obowigzane sg do przestrzegania regulaminu
porzadku domowego oraz do dokonywania biezacych remontéw utrzymujacych lokal
W niepogorszonym stanie technicznym.
2. Oddanie lokalu w najem nastepuje na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktérym
okreslony jest stan techniczny lokalu i stopien zuzycia znajdujgcych si¢ w nim instalacji

1 urzadzen.



3. Protokét ten stanowi zalgcznik do zawartej umowy, jak réwniez podstawe do rozliczenia

finansowego z najemca przy zwrocie lokalu.

§ 20
1. Dokonywanie adaptacji i przerébek lokalu jest mozliwe wylacznie za pisemng zgoda
Spotdzielni.
2. Koszty przystosowania i adaptacji ponosi najemca, po uzgodnieniu zakresu robét ze
Spotdzielnig. Koszty te nie podlegajg rozliczeniu ze Spotdzielnia po zakonczeniu najmu.
3. Po zakoriczeniu najmu, najemca jest zobowigzany:
1) opusci¢ lokal i przekaza¢ go Spéldzielni w dniu wygasnigcia lub rozwigzania umowy
W stanie niepogorszonym okreslonym w protokole zdawczo-odbiorczym, z uwzglednieniem
normalnego zuzycia,
2) powiadomi¢ Spétdzielnie o przygotowaniu lokalu do odbioru na 3 dni przed opuszczeniem

lokalu.

IV. Najem lokali 0 innym przeznaczeniu ( uzyvtkowvch).

§ 21
Spétdzielnia wynajmuje lokal na zasadach okreslonych przepisami k.c., w szczegdlnosci
art. 659 - art. 692.

§ 22

Umowa najmu zawierana jest na czas oznaczony lub nieoznaczony.

§ 23
Przedmiotem najmu moze by¢ caty lokal, niektére z pomieszczen wchodzacych w jego

sklad, jak réwniez czgsci powierzchni otwartej lokalu (pomieszczenia).

§ 24
1. Zazgoda Spétdzielni dopuszczalny jest podnajem catego lokalu, niektérych pomieszezen
wchodzacych w jego skfad lub powierzchni lokalu.
2. Za zgoda Spotdzielni dopuszczalne jest ,przeniesienie” przez najemc¢ praw
wynikajgcych z umowy najmu na podmiot trzeci. Nie nastgpuje to na podstawie
przeniesienia wierzytelnosci ( umowy cesji uregulowanej w art. 509 i nast. k.c.), a na
podstawie umowy o rozwigzaniu umowy z dotychczasowym najemcy i zawarcia umowy

z nowym najemcg wskazanym przez dotychczasowego najemce.



3. Po uptywie czasu na jaki umowa zostata zawarta, stosunek najmu moze by¢ przedtuzony
na czas nieoznaczony.

§ 25
1. Zawarcie umowy powinno by¢ uzaleznione od:
1) wplacenia kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznoscei z tytubu najmu oraz kosztéw
egzekucji oproznienia lokalu,
2) poddania si¢ przez najemcg egzekucji z aktu notarialnego co do oproéznienia i wydania
lokalu po uptywie czasu na jaki umowa zostata zawarta lub po wypowiedzeniu umowy oraz
ewentualnie poddaniu si¢ egzekucji z aktu notarialnego co do zaptaty kwoty do wysokosci
wprost okreslonej w akcie notarialnym, stosownie do art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c. Powyzsze
ma zastosowanie takze do wynajetych czgsci sktadowych lokalu (pomieszczen) oraz
powierzchni lokalu.
2. W sytuacji, gdy kaucja zabezpiecza interesy Spétdzielni z uwagi na niska warto$é
przedmiotu najmu i czynszu, Zarzad Spétdzielni moze odstapi¢ od warunku wskazanego
w ust. 1 pkt 2 powyzej.

§ 26
1. Czynsz najmu powinien by¢ ustalony w oparciu o $redni ¢zynsz najmu lokali
podobnych w dzielnicy Praga-Potudnie w Warszawie z uwzglednieniem:
1) stanu technicznego lokalu,
2) koniecznosci dokonania aranzacji lub przebudowy lokalu do prowadzenia w lokalu
przewidzianej dziatalnosci gospodarczej,
3) popytu na lokale uzytkowe w miejscu jego potozenia,
4) rodzaju dziatalnosci prowadzonej w lokalu,
5) dochodowosci prowadzonej dziatalnosci w lokalu,
6) konieczno$¢ wynajmu lokalu z uwagi na ponoszenie kosztéw jego utrzymania przez
Spotdzielnie.
2. Czynsz najmu ustalony jest jako czynsz netto, do ktérego dodawany jest VAT, wedtug
stawki z dnia zawarcia umowy.
3. Ustalony w umowie czynsz moze podlega¢ waloryzacji o wskazniki wzrostu towaréw i
ustug konsumpcyjnych ogtoszony przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim. Waloryzacja
nastepuje automatycznie w terminie wskazanym w umowie najmu. O nowej stawce czynszu
najemca jest informowany pismem.
4. Waloryzacja oplat dodatkowych dokonywana jest w sposob okreslony w umowie

najmu, w zaleznosci od ich rodzajéw.



5. Wysokos¢ kaucji zabezpieczajacej podlega uzupetnieniu stosownie do zmian

wysokos$ci czynszu miesi¢cznego.

§ 27
Zarzad Spotdzielni podejmuje decyzje o:
1) przeznaczeniu lokalu do wynajmu,
2) trybie wyboru oferenta, w zaleznosci od okolicznosci danego przypadku,
w szczegblnosci wystepujgcego na rynku wynajmu lokali popytu i podazy lokali takich
jak przeznaczony do wynajmu,

3) wyborze oferenta, z ktorym zostanie zawarta umowa.

V. Postanowienia koncowe.

§ 28
W sprawach nieuregulowanych niniejszym Regulaminem maja zastosowanie przepisy

w.0.p.l,, k.c. oraz decyzje podjete przez Zarzad na podstawie Regulaminu.

329 512002
Regulamin niniejszy zostal przyjety uchwalg Nr... Rady Nadzorczej SM

,,OSTROBRAMSKA?” z dnia.... i obowiazuje od dnia jej podjecia.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczaca Rady Nadzorczej



