REGULAMIN
WYNAJMOWANIA LOKALI MIESZKALNYCH
ORAZ PRZEPROWADZANIA PRZETARGOW NA ICH WYNAJEM
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W TCZEWIE

l. Podstawa prawna

1. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz.U. z 2020 r. poz. 1465 z pdzniejszymi zmianami).
Statut Spotdzielni Mieszkaniowej w Tczewie oraz regulaminy wydane na jego podstawie.
Kodeks cywilny.
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 611 z pdzniejszymi zmianami).

5. Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od os6b prawnych (tj. Dz.U. z 2020 r.

poz. 1406 z pdzniejszymi zmianami).

Il. Zasady ogodlne
§1.
Spoétdzielnia moze wynajmowac lokale mieszkalne, wolne w sensie prawnym, stanowigce
wiasnos¢ Spotdzielni.
Spotdzielnia wynajmuje réwniez lokale mieszkalne o statusie lokatorskiego lub witasnosciowego
prawa do lokalu, dla ktérych nie okre$lono spadkobiercow i zadtuzonych z tytutu optat naleznych
Spotdzielni, na podstawie art. 752 — 755 k.c. - prowadzenie spraw cudzych bez zlecenia.

§ 2.
1. Mieszkania na wynajem z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe nie podlegajg zasadom
gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielni.
2. Wynajem lokali odbywa sie na zasadach komercyjnych.
Czynsz ustalany jest w drodze przetargu nieograniczonego.
Decyzje o przeprowadzeniu przetargu podejmuje Zarzad Spotdzielni.

§ 3.
Optaty za najem lokalu mieszkalnego obejmuja:
* czynsz,
» opfaty eksploatacyjne, fundusz remontowy danej nieruchomosci,

* inne koszty niezalezne od Spétdzielni.

§4.
Rodzaje lokali mieszkalnych wynajmowanych:

a) przyznane pracownikom Spétdzielni jako mieszkanie stuzbowe,
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b)

przyznane bytym czionkom po rozliczeniu wktadow mieszkaniowych i budowlanych
za zadtuzenie czynszowe,
na zasadach komercyjnych w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (najem
instytucjonalny).

lll. Zasady wynajmu lokali i inne obowigzki wynajmujacego i najemcow

§ 5.

. Wstgpienie w stosunek najmu moze nastgpi¢ wytgcznie na podstawie umowy zawartej

pomiedzy Spoétdzielnig, jako wynajmujgcg, a okreslonymi osobami, jako najemcami.

. Umowa najmu instytucjonalnego zostaje zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci

i powinna zawiera¢ oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca
poddat sie egzekucji i zobowigzat sie do oprdznienia i wydania lokalu w terminie wskazanym
w zgdaniu opréznienia lokalu, zgodnie z art. 777 § 1 ust. 4 i 5 k. p. c. Oswiadczenie stanowi

zatgcznik do umowy.

. Umowe najmu strony zawierajg na czas oznaczony, z mozliwoscig jej przedtuzenia.

§ 6.

. Warunkiem zawarcia umowy najmu jest wniesienie kaucji zabezpieczajgcej w wysokosci

i terminie okreslonym w § 21 ust. 1.

Po rozwigzaniu umowy kaucja zabezpieczajgca zostanie zwrécona najemcy w terminie 30 dni
od daty opuszczenia lokalu, po potrgceniu naleznosci wynajmujgcego z tytutu rozliczenia
najmu.

W przypadku nieopuszczenia lokalu po ustaniu umowy, najemca lub wprowadzone przez niego
osoby zobowigzane bedg do zaptaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
w wysokosci trzykrotnego czynszu i optat eksploatacyjnych za kazdy rozpoczety miesigc

w przetrzymywaniu lokalu.

§7.

Najemcy uiszczajg optaty za uzywanie lokali mieszkalnych w wysokosci odpowiadajgce;j

petnym kosztom eksploatacji i remontéw ponoszonych przez Spétdzielnie.

Oprécz optat za uzywanie lokali najemcy uiszczajg czynsz najmu w wysokosci:

a) w przypadku zgonu gtdbwnego najemcy Spoétdzielnia moze zawrze¢ umowe na czas
okreslony ze wspotmatzonkiem.
Wysoko$¢ czynszu za 1 m? pow. uzytkowej wynosi od 0,3% do 0,5% wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
dla wojewddztwa pomorskiego, ustalanego Obwieszczeniem Wojewody Pomorskiego,
w terminie zawarcia umowy najmu.

b) po wygasnieciu umowy z gtdwnym najemcg Spoétdzielnia moze zawrze¢ umowe najmu ze
wspotmieszkancami na zasadach komercyjnych.

Wysokos$¢ czynszu od 0,5% do 3,0% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
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powierzchni uzytkowej, o ktérym mowa w pkt. a).
c) dla najemcow instytucjonalnych — w wysokosci ustalonej w drodze przetargu.
3. Wartos¢ czynszu za 1 m? pow. uzytkowej ustala Zarzad, biorgc pod uwage zapisy ust. 2 a) i b),

w zaleznosci od sytuacji materialnej wspétmatzonka lub wspétmieszkancéow.

§ 8.

1. Najemca lokalu mieszkalnego uiszcza czynsz najmu oraz opfaty za uzywanie lokalu do 15 dnia
miesigca za dany miesigc.

2. Oprécz czynszu najmu najemca obowigzany jest do comiesiecznego uiszczania optat za
uzywanie lokalu.

3. Za nieterminowe wnoszenie optat Spotdzielnia nalicza odsetki ustawowe.

Czynsz najmu instytucjonalnego podlega corocznie wzrostowi o podany przez GUS stopien
inflacji cen towaréw iustug konsumpcyjnych. Decyzje w tej sprawie podejmuje Zarzad
Spoétdzielni.

5. Czynsz najmu, okre$lony w § 7 ust 2 a) i b) podlega wzrostowi raz w roku, w terminie nie
krétszym niz 6 m-cy, o wysokos¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku, podanego w Obwieszczeniu Wojewody Pomorskiego na dany okres.
Optaty za uzywanie lokalu wnosi sie zgodnie z decyzjami organéw Spétdzielni.

Z czynszu najmu okreslonego w § 7 ust. 2 pkt c) Spétdzielnia pobiera wynagrodzenie
w wysokosci 20% czynszu, w przypadku prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, o ktérych
mowa w § 1 pkt 2 Regulaminu.

§09.
Za optaty z tytutu czynszu najmu i opfat naleznych Spotdzielni odpowiadajg wspdlnie z najemca

stale zamieszkujgce z nim osoby petnoletnie.

§ 10.

1. Najemca obowigzany jest uzytkowaé lokal zgodnie z jego przeznaczeniem. W czasie trwania
najmu lokalu mieszkalnego, osoby uzytkujgce ten lokal obowigzane sg do przestrzegania
regulaminu porzadku domowego oraz dokonywania biezgcych remontéw utrzymujgcych lokal
W niepogorszonym stanie technicznym.

2. Oddanie lokalu mieszkalnego w najem nastepuje na podstawie protokotu zdawczo-
odbiorczego, w ktorym okreslony jest stan techniczny lokalu i stopien zuzycia znajdujgcych sie
w nim instalacji i urzgdzen.

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

finansowego z najemcg przy zwrocie lokalu.
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§11.

1. Dokonywanie adaptacji i przerébek lokalu jest mozliwe wylgcznie za pisemng zgodag
Spoétdzielni.
2. Koszty przystosowania i adaptacji ponosi najemca, po uzgodnieniu zakresu robét
ze Spotdzielnig. Koszty te nie podlegajg rozliczeniu ze Spoétdzielnig po zakonczeniu najmu.
3. Po zakonczeniu najmu najemca jest zobowigzany:
a) opuscic lokali i przekaza¢ go Spotdzielni w dniu rozwigzania umowy w stanie nie gorszym
niz okreslony w protokole zdawczo-odbiorczym,
b) powiadomi¢ Spotdzielnie o przygotowaniu lokalu do obioru na 3 dni przed opuszczeniem
lokalu.
§12.

Najem lokalu zawarty na czas oznaczony wygasa po uptywie terminu okreslonego w umowie.

§ 13.

Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ najem w trybie natychmiastowym, gdy najemca:

1) uzywa lokal w sposéb sprzeczny z umowg lub niezgodnie z przeznaczeniem, zaniedbuje
obowigzki najemcy dopuszczajgc do powstania szkdd albo niszczy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego uzytkowania przez mieszkancow,

2) wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

3) zalega z zaptatg czynszu lub optat co najmniej przez dwa peine okresy ptatnosci, pomimo
uprzedzenia przez Spétdzielnie na piSmie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezgcych nalezno$ci,

4) podnajat albo oddat lokal lub jego czes¢ do bezptatnego uzywania osobie trzeciej bez zgody

wynajmujgcego.

IV. Tryb postepowania przetargowego
§ 14.
1. Przetarg na wynajem lokali mieszkalnych przeprowadza sie w trybie przetargu
nieograniczonego.
2. Przetarg odbywa sie ustnie.
§ 15.
Przedmiotem przetargu jest ustalenie stawki czynszowej najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej

lokalu.

§ 16.
1. Ogtoszenie o przetargu zamieszcza sie w prasie lokalnej lub na stronie internetowej Spotdzielni
oraz na tablicach ogtoszeh w siedzibie Spétdzielni, nie pdzniej niz na 7 dni przed terminem

przetargu.
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2. Ogloszenie o przetargu powinno zawierac:

a) nazwe i siedzibe Spoétdzielni,

b) informacje o potozeniu lokalu, jego powierzchni uzytkowej,

C) czas i miejsce przetargu,

d) cene wywotawczg za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustalong przez Zarzad Spétdzielni,

e) wysokos$¢ wadium, ustalonego przez Zarzad Spotdzielni, jakie przystepujgcy do przetargu
winien wptaci¢ na wskazany rachunek bankowy Spétdzielni z okresleniem terminu jego
wptaty,

f) informacje o miejscu uzyskania niezbednych danych o przetargu i terminie ogledzin

przedmiotu przetargu.

§17.
1. Przetarg na najem lokalu ma na celu wylonienie najemcy, ktéry zaoferuje najwyzszg stawke
czynszowa za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.
2. Dla waznosci przetargu wymagane jest zgtoszenie sie co najmniej jednego uczestnika
i dokonanie co najmniej jednego postgpienia.

3. Postgpienie nie moze wynosi¢ mniej niz 0,50 zi/m? powierzchni lokalu mieszkalnego.

§ 18.

1. Przystepujacy do przetargu, oprocz terminowej wptaty wadium w wysokosci iloczynu 3-krotnosci
ceny wywotawczej i powierzchni wynajmowanego lokalu, obowigzany jest ztozy¢ o$wiadczenie,
iz znany jest mu stan techniczny lokalu oraz, Zze akceptuje tres¢ projektu umowy najmu
przedtozonego przez Spoétdzielnie. Ujemne skutki nie zapoznania sie przed przetargiem
ze stanem technicznym lokalu i projektem umowy obcigzajg przystepujgcego do przetargu.

2. Wygrywajgcy przetarg zobowigzany jest w terminie 7 dni od daty zakonczenia przetargu
zawrze¢ ze Spotdzielnig umowe najmu lokalu bedacego przedmiotem przetargu.

3. W przypadku nie zawarcia umowy, o ktérej mowa w ust. 2, wptacone wadium przepada na

rzecz Spoétdzielni.

§ 19.
1. Przetarg prowadzony jest przez komisje przetargowg, ktérg powotuje Prezes Zarzadu
Spoétdzielni.
2. Komisja przetargowa skfada sie z przewodniczgcego i przynajmniej dwoch cztonkow.
3. Przetarg rozpoczyna sie od podania przez przewodniczgcego komisji przetargowej do
wiadomosci uczestnikow przetargu:
a) przedmiotu przetargu,
b) ceny wywotawczej i minimalnego postgpienia,
¢) zasad naliczania optat za media dostarczane do lokalu,

d) obowigzkdéw spoczywajgcych na zwyciezcy przetargu,
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e) skutkow niedopetnienia obowigzkéw wynikajgcych z faktu wygrania przetargu.

4. Po przekazaniu informacji wymienionych w ust. 3, przewodniczgcy komisji przetargowej
rozpoczyna licytacje.

5. Zadeklarowana przez oferenta cena przestaje go wigzaé, gdy inny przystepujgcy do przetargu
zadeklarowat cene wyzszg.

6. Po ustaniu postgpien przewodniczacy komisji przetargowej uprzedza uczestnikow przetargu,
ze po trzecim obwieszczeniu przez niego najwyzszej oferowanej ceny, dalsze postgpienia nie
beda przyjete.

7. Po trzykrotnym obwieszczeniu najwyzszej oferowanej ceny, przewodniczacy komisiji

przetargowej zamyka przetarg, wymieniajgc zwyciezce przetargu i oferowang przez niego cene.

§ 20.
1. Wadium zwyciezcy przetargu nie podlega zwrotowi, lecz po podpisaniu umowy najmu stanowi¢
bedzie zaliczke na Kkaucje zabezpieczajgcg pokrycie kosztow ewentualnych szkdd
w wynajmowanym lokalu, kosztow amortyzacji urzadzen i wyposazenia lub zalegtoSci
w opfacaniu czynszu.
2. Wadium pozostatych uczestnikéw przetargu podlega zwrotowi na wskazane przez nich rachunki

bankowe w terminie nie dluzszym niz trzy dni od daty zamkniecia przetargu.

§ 21.

1. Osoba wygrywajgca przetarg zobowigzana jest w terminie 7 dni od daty przetargu dokonaé
wptaty pozostatej wysokosci kaucji zabezpieczajgcej, stanowigcej minimum szesciokrotnosé
czynszu za dany lokal. Decyzje o wysokos$ci kaucji podejmuje Zarzad. W przypadku braku
wptaty w tym terminie osoba ta traci prawo do zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego a wptacone wadium przepada na rzecz Spotdzielni.

2. Po wptaceniu kaucji zabezpieczajgcej, z osobg wygrywajgcg przetarg umowe najmu lokalu
mieszkalnego zawiera Zarzad Spétdzielni.

3. Niezaleznie od stawki czynszowej wylicytowanej w drodze przetargu najemca bedzie regulowat
wszystkie opfaty zwigzane z uzytkowaniem przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

4. Umowa zostanie zawarta w formie pisemnej, na czas okreslony, z mozliwoscig jej przedtuzenia.

§ 22.
Komisja przetargowa sporzadza protokdt z przebiegu przetargu i przedktada go Zarzgdowi

Spoétdzielni do zatwierdzenia.
§ 23.

Zarzad Spoétdzielni zastrzega sobie prawo do uniewaznienia przetargu na kazdym etapie jego
postepowania bez podania przyczyn.
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V. Postanowienia koncowe
§ 24.
W sprawach nieuregulowanych niniejszym Regulaminem zastosowanie majg odpowiednie
przepisy okreslone na jego wstepie.

§ 25.
Regulamin niniejszy zostat zatwierdzony Uchwatg Rady Nadzorczej nr 04/2021 z dnia 23.02.2021

i obowigzuje od dnia jej podjecia.

Tekst ujednolicony opracowany na podstawie uchwat nr 04/2021, 09/2022 Rady Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowej
w Tczewie
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INSTRUKCJA
naliczania i amortyzacji urzadzen sanitarno-technicznych
oraz materiatéw podiogowych i posadzek
dla najemcéw lokali mieszkalnych stanowigcych mienie Spétdzielni

Najemca zwalniajgcy lokal obowigzany jest:

1) przekazaé lokal Spotdzielni w stanie odnowionym lub pokryé koszt odnowienia go przez
Spotdzielnie. Odnowienie lokalu powinno polega¢ na pomalowaniu badz wytapetowaniu
mieszkania w zaleznosci od rozwigzania zastanego w momencie spisania protokotu
przekazania lokalu;

2) usung¢ lub pokry¢ koszty usuniecia uszkodzen lokalu powstatych z winy najemcy lub oséb
Z nim zamieszkatych;

3) pokry¢ koszty zuzycia badz wymiany urzgdzen techniczno-sanitarnych oraz innych
elementéw wykonczenia mieszkania, stanowigcych wyposazenie lokalu;

4) pokry¢ koszty zuzycia badz wymiany poditég (o ile naprawa i wymiana podiég w czasie
uzytkowania lokalu nie sg wigczone do zakresu obowigzkéw Spétdzielni).

Najemca zwalniajgcy lokal obowigzany jest pokryé koszty zuzycia urzgdzen techniczno-

sanitarnych w petnej wysokosci za caty okres uzywania przez niego lokalu. Koszty te ustalone

sg przez Spotdzielnie (Administracje Osiedla) odpowiednio do stopnia zuzycia urzgdzen.

Ocena stopnia zuzycia urzadzen techniczno-sanitarnych powinna by¢ dokonywana komisyjnie

z udziatem najemcy w trakcie wizytacji lokalu — przy uwzglednieniu normatywnych okresow

uzytkowania tych urzgdzen, okreslonych w tabeli zatgczonej do wytycznych.

W  sytuacji gdy stopien zuzycia urzadzen techniczno-sanitarnych znacznie odbiega

od normatywnych okreséw ich uzytkowania, ocena stopnia zuzycia tych urzadzen powinna by¢

dokonana na podstawie stanu faktycznego. Zasada ta powinna byé szczegdlnie stosowana

w przypadkach, gdy najemca dokonywat napraw badz wymian urzgdzen techniczno-

sanitarnych w czasie uzytkowania lokalu.

Podstawg do ustalania kosztéw zuzycia urzgdzen techniczno-sanitarnych jest ich wartosé

w stanie nowym ustalona wg cen detalicznych obowigzujacych w dniu zwalniania lokalu.

Jednakze w przypadku braku aktualnej ceny urzgdzenia (np. z uwagi na zaprzestanie

produkcji) jego wartos¢ w stanie nowym ustala sie wg ceny urzadzenia podobnego co do

wartosci techniczno-uzytkowych i estetycznych.

Przy wycenie stopnia zuzycia materiatdow podtogowych nalezy stosowac¢ zasady analogiczne

jak dla urzadzen techniczno-sanitarnych okreslone w ust. 2 — 4.

NORMATYWNE OKRESY UZYTKOWANIA URZADZEN TECHNICZNO-SANITARNYCH
ORAZ MATERIALOW PODLOGOWYCH

Lp. Wyszczegdlnienie Trwatos¢ w latach
Urzadzenia techniczno-sanitarne
1. | Bateria wannowa z natryskiem recznym 10
2. |Bateria zmywakowa lub umywalkowa 10
3.|Umywalka 10
4. | Miska ustepowa 10
5. | Kuchnia gazowa wolnostojgca z piekarnikiem czteropalnikowa 10
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Lp. Wyszczegolnienie Trwatos¢ w latach

6.| Kuchnia wolnostojgca z piekarnikiem elektrycznym 15
7.| Dolnoptuki, zbiorniki cichoptuczgce. Zawory sptukujgce cisnieniowe 8
8.| Kabina prysznicowa 10
9.|Wanna 10
10. | Zlewozmywak 10

Materiaty podiogowe

1. | Wyktadziny podtogowe PCW (bez warstw izolacyjnych) 15
2.|Podloga ,szwedzka” 10
3.| Terakota 20

Wyposazenie dodatkowe

1.|Meble kuchenne 10

2.|Szafka pod zlewozmywak 10
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