Podstawa prawna:
1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r - Kodeks Cywilny

2. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu Cywilnego

3. Statut Spétdzielni Mieszkaniowej ,HUTNIK” uchwalony w dniu 14 grudnia 2009r

Postanowienia ogodlne
§1

1. Regulamin okresla zasady wynajmowania przez Spétdzielnie lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych i garazy oraz zasady wynajmowania przez Spoétdzielnie lokali mieszkalnych w
ramach umdw najmu okazjonalnego.

2. Zasady te obejmuja:

o a)tryb wynajmowania lokali mieszkalnych,
o b) zasady optatnosci,
o c) prawa i obowigzki najemcéw.

§2

1. Spodtdzielnia moze wynajmowac:

o a)lokale mieszkalne:

= - wolne w sensie prawnym (tj. takie, do ktorych prawa dotychczasowych
uzytkownikéw wygasty),

» -do ktérych nie mozna ustanowi¢ prawa odrebnej wasnosci ze wzgledu na
ich cechy techniczno-uzytkowe, brak popytu oraz obcigzone zadtuzeniem
kredytowo-odsetkowym, ktdre Spétdzielnia musiataby jednorazowo rozliczy¢
z bankiem kredytujgcym, dokonujac sptaty zobowigzan z wtasnych srodkow,

o b)lokale uzytkowe,
o C)garaze.

2. Lokale uzytkowe i garaze mogg by¢ wynajmowane osobom fizycznym i prawnym.
Pierwszenstwo wynajecia lokalu mieszkalnego przystuguje cztonkom Spétdzielni.

3. Dobdr najemcéw lokali mieszkalnych nastepuje na podstawie ztozonych wnioskdw o najem
tych lokali.

4. Doboér najemcow lokali uzytkowych nastepuje na podstawie ztozonych wnioskéw o najem
tych lokali. Decyzje w sprawie wynajmu lokalu uzytkowego i zawarcie umowy najmu dokonuje
Zarzad Spdétdzielni, uwzgledniajgc gospodarcze przeznaczenie lokalu. Prawa i obowigzki
najemcow, wysokos$¢ czynszu i innych optat, termin najmu i przedmiot najmu okreslajg
postanowienia umowy.



5. Lokale mieszkalne mogg by¢ wynajmowane Gminie na terenie ktérej znajdujg sie
nieruchomosci Spétdzielni, w celu realizacji orzeczen sagdowych, ktérych wykonanie zostato
wstrzymane do czasu ztozenia oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z bytym
lokatorem Spétdzielni. Szczegdtowe warunki najmu lokali mieszkalnych Gminie z
przeznaczeniem na lokale socjalne okresla umowa zawarta miedzy Spoétdzielnig a Gming.

§3

1. Przez umowe najmu Spétdzielnia jako wynajmujacy zobowigzuje sie oddac osobie, o ktorej
mowa w §2, jako najemcy lokal do uzywania. Umowe najmu strony zawierajg na czas
oznaczony lub nieoznaczony. Umowa zawarta na czas oznaczony moze by¢ przedtuzona na
kolejny okres. Najem zawarty na czas nieoznaczony moze byé wypowiedziany przez kazda ze
stron po ztozeniu pisemnego wypowiedzenia. Okres wypowiedzenia trwa 3 miesigce i
rozpoczyna bieg od pierwszego dnia miesigca po ztozeniu wypowiedzenia.

2. Przez umowe najmu na czas okreslony Spétdzielnia zobowigzuje sie odda¢ najemcy lokal
mieszkalny do uzytkowania na czas okreslony, nie dtuzszy niz 10 lat.

3. Szczegdétowe warunki wynajmu lokali okresla umowa zawarta przez Spotdzielnie z najemca.
Umowa oraz jej zmiany i uzupetnienia wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

4. W przypadku najmu lokalu uzytkowego umowa powinna okresla¢ rodzaj dziatalnosci
prowadzonej przez najemce. Zmiana profilu dziatalnosci w najmowanym lokalu wymaga
zgody Zarzadu.

Warunki finansowe wynajmu lokali
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1. Najemca zobowigzany jest wptacic¢ do kasy Spotdzielni kaucje w wysokosci 12-rotnosci
miesiecznego czynszu najmu za dany lokal. W uzasadnionych przypadkach Zarzad moze
ustali¢ nizszg kaucje, nie mniejszg jednak niz 4-krotonos$¢ miesiecznego czynszu najmu za
dany lokal.

2. Kaucja nie jest oprocentowana i podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia
lokalu lub nabycia jego wtasnosci przez najemce, po potraceniu naleznosci wymagalnych od
wynajmujgcego z tytutu najmu lokalu.

3. Spodtdzielnia moze wynajmowac lokale mieszkalne, gdy w lokalu pozostajg zameldowane
osoby nieposiadajgce tytutu prawnego do lokalu. Z osobami zajmujgcymi lokal, ktére utracity
tytut prawny do tego lokalu, Zarzad moze zawrze¢ umowe najmu na czas oznaczony z
mozliwoscig przedtuzenia na nastepny okres w przypadku wywigzywania sie z ptatnosci.

4. Zarzad podejmuje decyzje o zawarciu umowy z osobami, ktére utracity tytut prawny do lokalu
i bierze pod uwage nastepujace okolicznosci:
najemca na dzien ustania cztonkostwa i wygasniecia prawa do lokalu powinien posiada¢
prawo do zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego, ktérego wartos¢ powinna pokrywac
wystepujace zobowigzania wobec Spoétdzielni, w tym w szczegélnosci obcigzajgcyg najemce
zalegtos¢ czynszowg wraz z odsetkami, kosztami sgdowymi i innymi oraz naleznos¢ z tytutu
kaucji mieszkaniowej. W przypadku wystepujacej nadptaty rdznica ta za zgodg najemcy
podlega zaliczeniu na poczet przysztego czynszu.



Zarzad moze zawrzeé¢ umowe najmu, gdy zwaloryzowany wktad na dziert wygasniecia prawa
do lokalu nie pokrywa w catosci zadtuzenia pod warunkiem pisemnego uznania przez
najemce dtugu wobec Spétdzielni i zobowigzania sie do jego spfaty.

§5

Najemcy lokali mieszkalnych wnoszg na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci czynsze najmu ustalane wedtug zasad okreslonych w umowach najmu.
Najemca obowigzany jest takze do wnoszenia comiesiecznych optat na pokrycie kosztéow
centralnego ogrzewania oraz podgrzania wody, dostawy wody i odprowadzania sciekdw,
wywozu nieczystosci statych oraz eksploatacji dZzwigdw i anteny zbiorcze;.

Miesieczng stawke optat za najem lokali uzytkowych i garazy okresla uchwata Rady
Nadzorczej.

§6

Optaty, o ktérych mowa w §5, powinny byé uiszczane, co miesigc z gory do ostatniego dnia
kalendarzowego kazdego miesigca.

Od niewptaconych w terminie naleznosci Spétdzielnia naliczy i pobierze odsetki ustawowe za
opoéznienie liczone do dnia zaptaty.

Zmiana wysokosci opfat za najem lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i garazy nastepuje na
podstawie uchwaty Rady Nadzorcze;j.

O zmianie wysokosci optat Spétdzielnia jest zobowigzana powiadomié¢ najemcéw lokali
uzytkowych i garazy w formie pisemnej, co najmniej 14 dni przed uptywem terminu do
wnoszenia optat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin.

O zmianie wysokos$ci optat zaleznych od Spoétdzielni, Spétdzielnia zawiadamia najemcow lokali
mieszkalnych w formie pisemnej, wypowiadajgc dotychczasowg wysokos¢ optaty najpdzniej
na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem 3 miesiecznego terminu wypowiedzenia.
O zmianie optat niezaleznych od Spoétdzielni, Spétdzielnia jest zobowigzana pisemnie
powiadomi¢ najemcdéw co najmniej na 14 dni przed uptywem terminu wnoszenia opfat, ale
nie pdzniej niz do ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.

Zmiana wysokosci optat nie wymaga zawarcia aneksu do umowy.
§7

Za optate czynszu i innych naleznych optat odpowiadajg solidarnie z najemcg stale
zamieszkujace z nim osoby petnoletnie.

Odpowiedzialno$é oséb, o ktérych mowa w ust.1, ogranicza sie do wysokosci czynszu i innych
optat naleznych za okres ich faktycznego zamieszkiwania.

§8

W razie awarii wywotujgcej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio jej powstaniem najemca
jest obowigzany niezwtocznie udostepnié lokal w celu jej usuniecia. Jesli najemca jest
nieobecny lub odmawia udostepnienia lokalu, Spétdzielnia ma prawo wejs¢ do lokalu w
obecnosci funkcjonariusza Policji, strazy miejskiej, a takze strazy pozarnej, jesli sytuacja tego
wymaga.



2. Jezeli otwarcie lokalu nastgpito pod nieobecnos¢ najemcy Spétdzielnia jest zobowigzana
zabezpieczyc lokal i znajdujace sie w nim rzeczy. Z czynnosci tych sporzadza sie protokot.

§9

1. Najemca zwalniajacy lokal jest zobowigzany przekazaé go do Spétdzielni w stanie
niepogorszonym w stosunku do stanu z chwili objecia lokalu, przy uwzglednieniu zwyktego
zuzycia lokalu.

2. Wszelkie ewentualne uszkodzenia, najemca naprawia na wtasny koszt. Po zakoriczeniu
stosunku najmu wszelkie ulepszenia w lokalu przechodzg na wtasnos¢ Spétdzielni. Najemcy
nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw dokonanych w lokalu.

§10

1. Podstawowy zakres obowigzkdéw Spétdzielni w dziedzinie napraw dotyczgcej biezgcej
eksploatacji i napraw wewnatrz lokalu, obejmuje naprawy i wymiany wewnetrznych instalacji
wodociggowej, gazowej, cieptej wody - bez urzgdzen odbiorczych, a takze naprawy i wymiany
wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami.

2. Do naktaddw, ktdre obcigzajg najemce lokalu nalezg w szczegdlnosci:

o 1) naprawa i wymiana podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz oktadzin
ceramicznych,

o 2)naprawa i wymiana stolarki drzwiowej i okiennej wraz z nawiewnikami,
o 3) naprawa i wymiana urzadzen techniczno-sanitarnych,

o 4) naprawa i wymiana wewnetrznej instalacji wodociggowe]j od gtéwnego zaworu
odcinajacego (wraz z zaworem) w mieszkaniu do urzagdzen odbiorczych wraz z tymi
urzadzeniami,

o 5)naprawa i wymiana przewodoéw odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw
zbiorczych, w tym niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci,

o 6) malowanie lub tapetowanie $cian i sufitdw oraz naprawa uszkodzonych tynkéw
$cian i sufitow,

o 7) malowanie drzwi i okien wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i
grzewczych, balustrad w celu zabezpieczenia przed korozja,

o 8) wewnetrzna instalacja elektryczna od tablicy bezpiecznikowej (tgcznie z jej
obudowg) wraz z osprzetem (gniazda wtykowe, przetgczniki),

o 9) uzupetnianie oszklen drzwi i okien w lokalu,

o 10) odnawianie Scian i sufitdw, posadzek wewnetrznych loggi balkonowych za
wyjatkiem elewaciji,

o 11) naprawa wszelkich uszkodzen powstatych z winy najemcy lub 0séb korzystajgcych
z lokalu za zgoda najemcy.

3. Naprawy wewnatrz lokalu zaliczone do obowigzkdéw najemcy mogg by¢ wykonane przez
Spétdzielnie na zlecenie i koszt najemcy.



§11

Najemca lokalu ma obowigzek stosowac sie do Regulaminu Porzagdku Domowego obowigzujgcego w
Spétdzielni oraz respektowaé potrzeby innych mieszkarncéw i sgsiadow.

§12

Bez zgody Spodtdzielni najemca nie moze oddac lokalu, lub jego czes$ci do bezptatnego uzywania, ani
go podnajgé. Zgoda Wynajmujacego nie jest wymagana co o osoby, wzgledem ktérej najemca jest
obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym.

§13

1. Najemca lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem tego lokalu przez Spétdzielnie byt
mieszkaniem zaktadowym, moze wystgpi¢ do Spétdzielni z wnioskiem o ustanowienie prawa
odrebnej wtasnosci do tego lokalu na zasadach okreslonych w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych.

2. Najemcy lokalu mieszkalnego, ktérego wtascicielem jest Spotdzielnia, zamieszkujgcemu w tym
lokalu co najmniej 5 lat, bedzie przystugiwato prawo pierwszenstwa w nabyciu tego lokalu za
cene odpowiadajacg jego wartosci rynkowej ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego.
Cene rynkowa bedzie mozna wnies¢ jednorazowo lub w 18 miesiecznych ratach. Niniejsze
uregulowanie nie dotyczy najemcy, o ktdrym mowa w art.48 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

814

Zmiana tytutu prawnego do lokalu uzytkowego zajmowanego na warunkach najmu wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia Cztonkdw. Zgoda taka nie jest wymagana dla realizacji uprawnien
przystugujgcych najemcom, wynikajgcych z art. 39 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

8§15

1. W razie Smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu wstepujg: matzonek, dzieci
najemcy i jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt zobowigzany do
Swiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktdora pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z
najemca. Osoby te moga wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem termindw ustawowych,
chociazby umowa najmu zawarta byfa na czas okreslony. W przypadku braku uprawnionych
stosunek najmu wygasa.

2. Osoby wymienione w ust.1 wstepujg w stosunek najmu, jezeli zamieszkiwaty z najemca do
chwili jego Smierci.
§16
W sprawach nieuregulowanych w niniejszym regulaminie majg zastosowanie odpowiednie przepisy
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego,

ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, Kodeksu Cywilnego, Statutu Spétdzielni oraz innych
regulaminow i decyzji organéw samorzgdowych Spétdzielni Mieszkaniowej ,HUTNIK” w Zawierciu.



