REGULAMIN
wynajmowania lokali mieszkalnych
w Spoétdzielni Mieszkaniowej " Na Koztowce”

Dziatajgc na podstawie § 93 ust.16 pkt. 7 Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Na Koztéwce”
Rada Nadzorcza Spoétdzielni uchwala co nastepuje:

Podstawa prawna:

1.

ustawa z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatorow , mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego Dz.U.2019.1182t.. z dnia 26.09.2019r z pdzn.
zm.), zwana dalej ustawg o ochronie praw lokatoréw,

ustawa z dnia 15 grudnia 2000r.0 spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2018.845 t.j.
z dnia 08.05.2018r. z pdzn. zm.)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U.2019.1145 t.j. z 19.06.2019r.)

llekro¢ w Regulaminie jest mowa o:

1/

2/

3/
4/

5/

6/

7/

8/

9/

Spétdzielni - nalezy przez to rozumieé Spoétdzielnie Mieszkaniowa ,,Na Koztéwce”,
zwang dalej Spotdzielnig,

Radzie Nadzorczej — nalezy przez to rozumie¢ Rade Nadzorczg Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Na Koztdwce”,

Zarzadzie — nalezy przez to rozumiec Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Na Koztéwce”,

cztonku Spétdzielni- nalezy przez to rozumiec¢ osobe fizyczng, prawng wpisang do
rejestru cztonkow Spoétdzielni,

lokatorze - nalezy przez to rozumieé¢ najemce lokalu lub osobe uzywajgcg lokalu na
podstawie innego tytutu prawnego niz prawo witasnosci,

wiascicielu - nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktérg wigze
lokatora stosunek prawny uprawniajgcy go do uzywania lokaluy,

lokalu mieszkalnym- nalezy przez to rozumieé¢ samodzielny lokal, stuzacy do
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych,

lokalu socjalnym- nalezy przez to rozumieé lokal nadajgcy sie do zamieszkania ze
wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca
na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze byé mniejsza niz5m?,a w
wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czyn lokal ten moze
by¢ o obnizonym standardzie.

pomieszczeniu tymczasowym- nalezy przez to rozumieé¢ pomieszczenie nadajgce sie
do zamieszkania, posiadajgce dostep do Zrddta zaopatrzenia w wode i do ustepu,
chociazby te urzadzenia znajdowaty sie poza budynkiem, oswietlenie naturalne i
elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania, zapewniajgce co najmniej 5 m? powierzchni
mieszkalnej na osobe i w miare moznosci znajduje sie w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci, w ktérej dotychczas zamieszkiwaty osoby przekwaterowywane.



10/ pobliskiej miejscowosci- nalezy przez to rozumie¢ miejscowos$¢ potozong w powiecie,
w ktorej znajduje sie lokal, lub powiecie graniczgcym z tym powiatem,

11/ optatach niezaleznych od wtasciciela- nalezy przez to rozumiec optaty za dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr sciekéw, odpaddw i nieczystosci ciektych,

12/kosztach utrzymania lokalu - nalezy przez to rozumieé koszty, ustalane
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni
uzytkowe]j wszystkich lokali w danym budynku, obcigzajace wtasciciela, obejmujgce
podatek od nieruchomosci oraz koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remontow,

b) eksploatacji,

¢) zarzadzania nieruchomoscia,

d) utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej,
domofonu oraz zieleni,

e) inne, oile wynikajg z umowy.

§1
1. Niniejszy regulamin zwany dalej—, Regulaminem” okresla zasady wynajmowania lokali
mieszkalnych znajdujgcych sie w zasobach Spétdzielni na podstawie umowy najmu lub
umowy najmu instytucjonalnego .
2. Przedmiotem najmu mogg by¢ lokale mieszkalne wolne w sensie fizycznym i prawnym.
3. Decyzje o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do wynajecia podejmuje Zarzad
Spodtdzielni, po uzyskaniu akceptacji Rady Nadzorczej.

4. Zarzad prowadzi rejestr lokali mieszkalnych zajmowanych na zasadzie umowy najmu
lub umowy najmu instytucjonalnego.

5. Zarzad corocznie przedktada Radzie Nadzorczej informacje wraz ze sprawozdaniem
finansowym o liczbie wynajmowanych lokali mieszkalnych, wysokosci ponoszonych
kosztéw na utrzymanie tych lokali oraz wysokosci uzyskiwanych przychoddw.

§2
W rozumieniu niniejszego regulaminu podstawg do zajmowania lokalu mieszkalnego jest
umowa najmu zawarta w zwyktej formie pisemnej lub umowa najmu instytucjonalnego
zawarta przez Spétdzielnie z osobg, o ktérej mowa w § 3 niniejszego regulaminu.

Przepisy wspdlne dla umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej w zwyktej formie
pisemnej i umowy najmu instytucjonalnego lokalu mieszkalnego.

83
1. O wynajecie lokalu mieszkalnego moze ubiegac sie osoba zajmujaca lokal w zasobach
Spotdzielni:
a) w stosunku do ktérej w wyroku nakazujagcym opuszczenie i oprdznienie lokalu
/eksmisje/ sad orzekt o braku uprawnienia do lokalu socjalnego oséb wymienionych
w wyroku, ale eksmisji nie mozna wykona¢ bez dostarczenia pomieszczenia

2



tymczasowego, albo jezeli w wyroku nakazujgcym opuszczenie i oprdznienie lokalu
/eksmisje/ sad orzekt o uprawnieniu do lokalu socjalnego, ale tego obowigzku nie
wykonuje Gmina Miejska Krakéw.

b) jezeli stan techniczny dotychczas zajmowanego lokalu stanowi zagrozenie dla zycia
i zdrowia mieszkancow,

c) ktoéra poprzednio zajmowane mieszkanie przekaze do Spétdzielni.

2. O wynajecie lokalu mieszkalnego moga ubiegac sie zarowno cztonkowie Spdétdzielni
Mieszkaniowej ,Na Koztdwce” jak i osoby niebedgce cztonkami Spétdzielni, a
zajmujgce lokal w zasobach Spétdzielni.

3. Wynajecie lokalu poza przypadkami wskazanymi w § 3 ust.1 mozliwe jest jedynie w
celach komercyjnych po uprzednim zatwierdzeniu czynszu najmu przez Rade
Nadzorczg, w oparciu o wolnorynkowe stawki czynszu najmu lokali.

4. Zarzad Spétdzielni proponuje minimalny czynsz najmu mieszkania przeznaczonego pod
wynajem instytucjonalny na podstawie analizy dostepnych na portalach
internetowych stawek rynkowych wynajmu mieszkan o podobnych parametrach i w
podobnej lokalizacji, a nastepnie przedktada go do zatwierdzenia Radzie Nadzorcze;j.

5. Po zatwierdzeniu minimalnej stawki czynszu najmu mieszkania przez Rade Nadzorczg,
Zarzad zamieszcza ogloszenie o wynajmie mieszkania na zasadzie najmu
instytucjonalnego na portalach internetowych oraz na stronie internetowej
Spotdzielni.

6. W sytuacji jezeli na wynajem instytucjonalny danego mieszkania wptyneta wiecej niz
jedna oferta, Zarzad przeprowadza procedure wyboru najkorzystniejszej oferty
zmierzajgcej do uzyskania najlepszych dla spétdzielni warunkéw najmu lokalu.

7. Najkorzystniejsze dla Spétdzielni warunki najmu instytucjonalnego dotyczg w
szczegolnosci wysokosci czynszu najmu i ustalenia warunkdéw wyposazenia mieszkania.

8. Z przeprowadzonej procedury wyboru najkorzystniejszej oferty Zarzad sporzadza
protokdt, ktory zawiera:

a/ imie, nazwisko i adres zamieszkania oferenta,
b/ oznaczenie mieszkania przeznaczonego na wynajem,
¢/ proponowany przez oferenta czynsz najmu lokalu,
d/ wynegocjowany czynsz najmu lokalu,
e/ inne dodatkowe ustalenia dotyczgce np. ustalenia warunkéw wyposazenia
mieszkania.
9. Ustalenia zapisane w protokole negocjacji s3 podstawg do zawarcia umowy najmu
instytucjonalnego, ktorej projekt stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego regulaminu.

84
Najemca lokalu optaca czynsz najmu w wysokosci okreslonej przez Spotdzielnie.
Zmiana wysokosci czynszu najmu nastepuje kazdorazowo w przypadku zmiany kosztow
utrzymania lokalu, wysokosci zysku i dokonywana jest przez Spoétdzielnie-w pisemnym
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosSci czynszu najmu  z jednoczesnym
zaproponowaniem nowej stawki czynszu najmu



3. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu najmu wynosi 3 miesigce. Wypowiedzenie jest
dokonywane pod rygorem niewaznosci na piSmie.

4. Najemca oprdcz czynszu najmu obowigzany jest uiszcza¢ optaty niezalezne od Spétdzielni,
zgodnie z obowigzujgcymi regulaminami w Spoétdzielni:

a) za centralne ogrzewanie - na podstawie zaliczki okreslonej przez Spoétdzielnie

b) za wode i Scieki - na podstawie zaliczki okreslonej przez Spoétdzielnie

c) za wode do podgrzania wody i podgrzanie wody - na podstawie zaliczki okreslonej
przez Spoétdzielnie

d) zagospodarowanie odpadami komunalnymi—wg. stawki obowigzujgcej w Spétdzielni.

§5
1. Wynajmowane lokale mieszkalne mogga by¢ przez najemcédw uzywane wytgcznie na cele
okreslone w umowie.

2. W przypadku powziecia przez Spoétdzielnie wiadomosci o zmianie przeznaczenia
wynajmowanego przez najemce lokalu, wykorzystywania go w sposéb uciazliwy dla innych
mieszkancow budynku, niezamieszkiwania w lokalu, wynajmowania podnajmowania lub
oddawania innym osobom w bezptatne uzywanie, dewastacji lokalu itp, Spoétdzielnia
wezwie najemce do zmiany postepowania i wyznaczy mu w tym celu - 1-no miesieczny
termin. W przypadku niezastosowania sie przez najemce do wezwania, Spétdzielnia, nie
pdozniej niz na miesigc naprzdd, moze na pismie wypowiedzie¢ umowe najmu podajac
przyczyne wypowiedzenia.

3. Obowigzki Spétdzielni i najemcy w zakresie napraw wewnatrz lokalu oraz sposéb rozliczen
z najemcami zwalniajgcymi lokale okreslajg przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw.

4. Jezeli najemca jest w zwtoce z zaptatg czynszu, lub optat niezaleznych od wtasciciela co
najmniej za trzy petne okresy ptatnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,1-no miesiecznego
terminu do zapfaty zalegtych i biezgcych naleznosci Spoétdzielnia moze wypowiedzie
umowe najmu , zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (na pisSmie podajac przyczyne
wypowiedzenia).

5. W umowach najmu na czas okreslony przyczyny wypowiedzenia i diugos¢ okresu
wypowiedzenia okreslone sg w umowie najmu.

§6
Byli najemcy /osoby zajmujace lokal mieszkalny bez tytutu prawnego/ sg zobowigzani co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie w wysokosci ustalonej przez Rade Nadzorczg do dnia
oprdéznienia lokalu.

Umowy najmu lokali mieszkalnych zawarte w zwykiej formie pisemne;.

§7
Umowy najmu lokali mieszkalnych zawarte w zwyktej formie pisemnej z osobami fizycznymi
mogg by¢ zawierane na czas nieoznaczony lub na czas okreslony.



§ 8

Zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego w zwyktej formie pisemnej moze by¢
uzaleznione od wpfacenia przez najemce kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z
tytutu najmu lokalu przystugujgcych wynajmujgcemu w dniu opréznienia lokalu. Wysoko$é
kaucji ustala Zarzad Spétdzielni. Zarzad moze odstgpi¢ od zgdania wptacenia kaucji w
przypadku okreslonym w §3 ust.1 pkt a.

Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal,
obliczonej wedtug stawek obowigzujgcych w dniu zawarcia umowy najmu.

Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu lub nabycia jego
wiasnosci przez najemce, po potraceniu naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu.
Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie rownej iloczynowi kwoty miesiecznego
czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci miesiecznego czynszu przyjetego
przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.

Kaucja moze podlegaé okresowej waloryzacji, ktéra dokonywana jest w momencie zmiany
stawki czynszowej. Jej wysokos¢ oblicza sie poprzez pomnozenie miesiecznej stawki
czynszowej poprzez ustalong w umowie najmu jej wielokrotnosc.

W przypadku zawarcia przez dotychczasowego najemce ze Spétdzielnia umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na
wynajmowany lokal, kaucje zabezpieczajgcg zalicza sie na poczet wymaganego za ten lokal
wktadu mieszkaniowego.

Umowy najmu instytucjonalnego lokali mieszkalnych

§9

. Spétdzielnia moze zawrze¢ umowe najmu instytucjonalnego lokalu mieszkalnego wytgcznie
na czas okreslony. Przepisu art. 661§ 1 KC dotyczgcego przeksztatcenia z mocy prawa
umowy zawartej na czas okreslony powyzej 10 lat na czas nieokreslony nie stosuje sie.

. Do umowy najmu instytucjonalnego lokalu zatgcza sie oswiadczenie najemcy w formie aktu
notarialnego, w ktdrym najemca poddat sie egzekucji i zobowigzat sie do oprdznienia i
wydania lokalu mieszkalnego uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego
lokalu w terminie wskazanym w zgdaniu o ktérym mowa w § 12 niniejszego regulaminu
oraz przyjat do wiadomosci, ze w razie koniecznosci wykonania powyzszego zobowigzania
prawo do lokalu socjalnego, ani pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje.

. Zawarcie umowy najmu instytucjonalnego lokalu jest uzaleznione od wptacenia przez
najemce kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu instytucjonalnego
lokalu, przystugujgcych Spétdzielni oraz ewentualnych kosztéw egzekucji obowigzku
oprdéznienia lokalu.

. Kaucja nie moze przekraczaé szesciokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu
instytucjonalnego lokalu.



5. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu, po potraceniu
naleznosci Spoétdzielni, o ktérych mowa w ust. 3.

6. Jezeli w okresie trwania umowy najmu instytucjonalnego najemca nie dokona w terminie
naleznej ptatnosci z tytutu najmu lub jej czesci, Spotdzielnia moze zaspokoié¢ nalezng
wierzytelnosc¢ z kaucji.

7. W przypadku zaspokojenia naleznej wierzytelnosci przez Spétdzielnie z catosci lub czesci
kwoty kaucji najemca zobowigzany jest do uzupetnienia kaucji do petnej wysokosci
okreslonej w umowie najmu instytucjonalnego w terminie wskazanym w umowie najmu
instytucjonalnego lub jezeli w umowie termin taki nie zostat okreslony, w terminie
wskazanym na pismie i przestanym najemcy przez Spétdzielnie.

§ 10
1. Umowa najmu instytucjonalnego lokalu oraz zmiany tej umowy wymagajg formy pisemnej
pod rygorem niewaznosci.

2. Wynagrodzenie notariusza za sporzgdzenie osSwiadczenia, o ktérym mowa w § 9 ust.2
wynosi nie wiecej niz 1/10 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w
ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace.
Wynagrodzenie notariusza pokrywa najemca.

§ 11
1. Z tytutu najmu instytucjonalnego lokalu, oprécz czynszu, Spétdzielnia pobiera jedynie
optaty niezalezne od wtasciciela, chyba ze umowa stanowi inacze;j.

2. Spétdzielnia moze podwyziszyé czynsz wylgcznie zgodnie z warunkami okreslonymi w
umowie.

§ 12
1. Umowa najmu instytucjonalnego lokalu wygasa po uptywie czasu, na jaki byta zawarta lub
ulega rozwigzaniu po uptywie okresu wypowiedzenia tej umowy.

2. Po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy najmu instytucjonalnego lokalu, jezeli najemca
dobrowolnie nie oprdznit lokalu, Spétdzielnia dorecza najemcy zgdanie oprdznienia lokalu
sporzgdzone na pismie opatrzonym urzedowo poswiadczonym podpisem.

3. Zadanie oprdznienia lokalu zawiera w szczegdlnosci:
1) oznaczenie Spétdzielni oraz najemcy, ktérego zgdanie dotyczy;

2) wskazanie umowy najmu instytucjonalnego lokalu i przyczyne ustania stosunku z niej
wynikajgcego;

3) termin, nie krétszy niz 14 dni od dnia doreczenia zgdania najemcy, w ktdrym najemca
i osoby z nim zamieszkujgce majg oprdznic¢ lokal.

3. Spétdzielnia moze powotywac sie tylko na przyczyny ustania stosunku najmu wskazane w
pismie, o ktdrym mowa w ust. 3.



4. W przypadku bezskutecznego uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 3 pkt 3, Spétdzielnia
sktada do sgdu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, o ktdrym
mowa w § 9 ust.2.

5. Do wniosku, o ktérym mowa w ust. 4 zatgcza sie:

1) zadanie oprdznienia lokalu wraz z dowodem jego doreczenia najemcy albo dowodem
wystania go przesytkg polecong;

2) dokument potwierdzajgcy przystugujacy Spotdzielni tytut prawny do lokalu, ktérego
oprdznienia dotyczy zadanie wiasciciela.

6. Do najmu instytucjonalnego lokalu stosuje sie przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow:
art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 1i 2 oraz art.
25d pkt 4. Nie stosuje sie przepiséw ustawy dotyczgcych lokalu socjalnego i pomieszczenia
tymczasowego.

§13
Niniejszym tracg moc postanowienia Regulaminu wynajmowania lokali mieszkalnych w
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Na Koztéwce” z dnia. 25 stycznia 2019r. Uchwata nr 1/2019

Niniejszy Regulamin zostat uchwalony
przez Rade Nadzorczqg SM ,,Na Koztéwce”
w dniju 13 marca 2020r.

Uchwata nr 2/2020.



