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UCHWALANR 'zg 12019

RADY NADZORCZEJ WARSZAWSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Z DNIADA- 0(,7' P 2019 .

w sprawie: zmiany ,,Regulaminu najmu lokali w Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej”

Dziatajgc na podstawie § 84 ust. 1 pkt 14 lit €) Statutu Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej,
Rada Nadzorcza WSM stanowi, co nastepuje:

§ 1

W Regulaminie najmu lokali w Warszawskiej Spoldzielni Mieszkaniowej (,Regulamin”), stanowigcym
zalgcznik do Uchwaly Rady Nadzorczej WSM nr 77/2015 z dnia 2 lipca 2015 r., zmienionym uchwalg
Rady Nadzorczej nr 189/2016 z dnia 21 listopada 2016 r., wprowadza sig nastepujgce zmiany:

1. Tre$¢ preambuly Regulaminu otrzymuje nastepujace brzmienie:

Regulamin najmu lokali w Warszawskiej Spéldzielni Mieszkaniowej okresla zasady i tryb
oddawania w najem lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych jej wlasnosé.

Podstawy prawne:

1. Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2018 poz. 845 z p6zn.
zm.).

2. Ustawa z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (ti. Dz. U. 2018 r. poz. 1234 z p6zn. zm.).

3. Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2018 r. poz. 1025 z pézn. zm. )

4. Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2018 poz. 1360 z
poézn. zm.)

5. Statut Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej.

6. Regulaminu uZywania lokali oraz zasad porzgdku domowego w Warszawskiej Spotdzielni

Mieszkaniowej stanowigcego zafgcznik Nr 7 do uchwaty Rady Nadzorczej WSM Nr 1/2010 z
dnia 18.01.2010 .

2. Tre$¢ dotychczasowego § 1 pkt 5-9) Regulaminu otrzymuje brzmienie:

5) lokal zamienny — zgodnie z art. 2 ust 1 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, lokal znajdujacy sie w tej
samej miejscowosci, w ktorej jest pofozony lokal dotychczasowy, wyposazony, w co najmniej
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takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni
pokoi takief jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sig za spefiony, jezeli na
czfonka gospodarstwa domowego przypada 10 m® powierzchni igcznej pokoi, a w wypadku
gospodarstwa jednoosobowego — 20 m? tej powierzchni;

6) czynsz najmu — umowna odpfainoéé¢ za uzywanie lokalu, w wysokosci zapewniajacej
pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu i zysk. Czynsz najmu nie obejmuje optat
niezaleznych od wynajmujgcego;

7) kaucja za najem lokalu - jednorazowa wplata  bedgca zabezpieczeniem nalezytego
uzytkowania lokalu przez jego najemce, zgodnie z art.6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego,
8) wskaZnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych — zgodnie z art 2 ust1 pkt 12 ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy | zmianie kodeksu cywilnego przecietny koszt budowy 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych ustalany na okres 6 miesigey przez wojewode
na podstawie aktualnych danych urzedu stalystycznego, opracowanych wedlug powiatow,
oraz wlasnych analiz i ogfaszany, w drodze obwieszczenia, w wojewddzkim dzienniku
urzedowym;

9) wartosé¢ odtworzeniowa lokalu ~ zgodnie z art. 9 ust.8 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy | zmianie kodeksu cywilnego iloczyn powierzchni uzytkowej
lokalu i wskaZnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni  uzytkowej
budynkéw mieszkalnych; "

3. Tres¢ dotychczasowego § 3 ust. 3 Regulamin otrzymuje brzmienie:

3. Zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych przez osoby wymienione w:

1) ust1 odbywa sie na zasadach konkursu ofert - umowa najmu zawierana jest na czas
oznaczony;

2) ust 2 pkt 1 odbywa sie na wniosek Dyrektora Osiedla, przyjety Uchwalg Zarzadu
- Umowa najmu zawierana jest na czas trwania stosunku pracy;

3) ust. 2 pkt 2 odbywa sie na podstawie Uchwaly Zarzgdu — umowa hajmu zawierana jest na
czas oznaczony, z mozliwoscig przedfuzenia na lata nastepne;

4) ust 2 pkt 4i5 odbywa sig na podstawie Uchwaly Zarzgdu — umowa najmu zawierana jest
na czas nieoznaczony; '

8) ust. 2 pkt.6 odbywa sie na podstawie Uchwaly Zarzadu i wymaga uprzedniej opinii
wlasciwej Komisji Rady Nadzorczej. Umowa najmu zawierana Jest na czas oznaczony.

5. W paragrafie 3 Regulaminu po ustepie 5 dodaje sig nowy ustep 6 oraz ustep 7 o tresci:

6. Zawarcie umowy na czas oznaczony nie moze przekroczyé Jat 10.

7. W przypadkach wskazanych w ust 3 pkt 1-3 i 5), w uzasadnionych sytuacjach, Zarzad moze
zawrze¢ umowe najmu réwniez na czas nieoznaczony.

6. Tres¢ dotychczasowego § 4 ust.2 Regulaminu ofrzymuje brzmienie:
2. Zarzad podejmujac decyzje o zawarciu umowy z osobami, o ktérych mowa w § 3 ust.2 pkt 4
bierze pod uwage nastepujgce okolicznosei:

1) posiadanie przez najemce na dziei ustania czlonkostwa prawa do wkladu
mieszkaniowego o wartosci pozwalajgcej na pokrycie zaleglosci za uzytkowanie tego
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lokalu wraz z odsetkami, kosztami sadowymi oraz kaucjg zabezpieczajgca, ustalong
zgodnie z § 9 ust. 1 pkt 5;

2) wystgpowanie nadwyzki; w przypadku stwierdzenia nadwyzki, Zarzad powinien
zobowigzac potencjalnego najemce do przeznaczenia jej na poczet przysziego czynszu
najmu.

7. Treé¢ dotychczasowego § 5 Regulaminu otrzymuje brzmienie:

1. Zarzad zamieszcza ogloszenia o konkursie ofert, na co najmniej 14 dni przed wyznaczonym
terminem skladania ofert na tablicy ogloszeli w siedzibie Spotdzielni, stronie internetowej
Spoldzielni, klatkach schodowych budynkéw mieszkalnych Spéldzielni. Zarzad moze
dodatkowo zamie$ci¢ ogloszenia o konkursie w innych miejscach, w tym w wybranej prasie o
zasiggu ogdlnopolskim.

2. Ogloszenie o konkursie ofert powinno zawieraé w szczegdblnoscei:

1) okreslenie lokalu, ktory ma byé oddany w hajem;

2) okres najmu;

3) adres, pod ktérym nalezy skiadaé oferty;

4) termin, do ktérego nalezy sktadaé oferty;

5) wysokosé kaucji:

6) wysokos¢ minimalnego czynszu najmu;

7) dane kontaktowe, gdzie zainteresowane osoby mogg uzyskac blizsze informacje na temat
lokali oraz mozliwosci ich obejrzenia;

8) zastrzezenie o mozliwosci odwolania konkursu ofert lub Jjego uniewaznienia bez podania

przyczyn.
3. Uczestnicy konkursu ofert skladajg oferty w zamknigtych kopertach z napisem ,Oferta najmu
lokalunr........... cprzy ul. ......" w Biurze Zarzgdu Spéidzielni, przy ul. Elblgskiej 14.

4. Oferta, zlozona na formularzu stanowigcym zalgeznik do ogloszenia o konkursie, powinna
zawiera¢ dane:
1) w przypadku osoby fizycznej:
a) dane osobowe, w szczegdinosci:

- imie i nazwisko oferenta,
- adres,
- humer PESEL,
- nr dowodu osobistego Jub paszportu,

b) oferowang wysoko$¢ czynszu najmu,

¢) dane kontaktowe.

2) w przypadku osoby prawnej:

a) status prawny oferenta potwierdzony aktualnym odpisem z wiasciwego rejestru,
Krajowego Rejestru Sadowego lub zaswiadczenie o wpisie do ewidencji dziatalnogci
gospodarcze),

b) numer NIP,

¢) oswiadczenie o niezaleganiu ze skladkami ZUS i niezaleganiu z podatkami,

d) oferowang wysoko$¢ czynszu najmu,

e) dane kontaktowe.

5. Zarzad dokonuje rozstrzygniecia konkursu oferf na najblizszym posiedzeniu, po terminie
ogtoszenia konkursu.

8. Tres¢ dotychczasowego § 6 Regulaminu otrzymuje brzmienie:

1. Lokale uzytkowe oddawane w najem moga by¢ wynajmowane na rzecz osob fizyeznych |
prawnych wylonionych w konkursie ofert, z zastrzezeniem § 7 ust. 5.

1\
/\% Strona3z5
A i




2. Postanowien niniejszego Regulaminu nie stosuje sie do lokali uzytkowych ktére wynajmowane

sg cyklicznie na godziny, pomieszczefi gospodarczych, garaZzy | parkingdw
wielostanowiskowych.

9. Tresé dotychczasowego § 7 Regulaminu otrzymuje brzmienie:

1.

W razie dysponowania przez Spotdzielnie lokalem uzytkowym, ktéry Zarzad zamierza oddac

w najem, ogtaszany jest konkurs ofert.

Ogloszenia o konkursie ofert wlasciwy Dyrektor Osiedla lub Zarzad zamieszcza na co

najmniej 14 dni przed wyznaczonym terminem skiadania ofert na stronie internetowej

Spdéidzielni oraz w wybranych mediach w:

1) prasie o zasiegu ogélnopolskirm;

2) mediach elektronicznych.

Ogloszenie o konkursie ofert powinno zawiera¢ w szczeg6lnosei:

1) okreslenie lokalu, ktéry ma byé oddany w najem;

2) okres i na jaki rodzaj dziatalnosci lokal ma by¢ oddany w najem;

3) zasady konkursu ofert;

4) adres, pod ktérym nalezy skladac oferty;

5) termin, do ktbrego nalezy sktadac ofén‘y;

6) wysokos¢ minimalnego czynszu najmu;

7) dane kontaktowe, gdzie zainteresowane osoby mogg uzyska¢ blizsze informacje na
temat lokali oraz mozliwosci ich obejrzenia;

8) zastrzezenie o mozliwosci odwotania konkursu ofert lub jego uniewaznienia bez podania
przyczyn.

Uczestnicy konkursu sktadajg oferty w siedzibie Administracji wlasciwego Osiedla. Oferta

powinna zawierac:

1) aktualny odpis z wlasciwego rejestru, Krajowego Rejestru Sgdowego lub zaswiadczenie
o wpisie do ewidencji dzialalnosci gospodarczej;

2) dowdd nadania numeru NIP;

3) oswiadczenie o niezaleganiu ze sktadkami ZUS i niezaleganiu z podatkami;

4) rodzaj dziafalnosci, jaka ma by¢ wykonywana w lokalu;

5) oferowana wysoko$¢ czynszu najmu.

W przypadku braku ofert w ogloszonym konkursie ofert, wiasciwy Dyrektor Osiedla lub Zarzad

ma prawo zawrze¢ umowe hajmu z wolnej reki, bez oglaszania dalszych konkurséw. W celu

poszukiwania potencjalnego najemcy, Dyrektor Osiedla lub Zarzqd moze w szczegdinosci:

1) umiedcié ogloszenie o mozliwosci zawarcia umowy najmu na stronie internetowej
Spétdzielni i innych mediach elektronicznych, wskazujgc minimalng wysokos¢ czynszu
najmu;

2) zlecié poszukiwanie najemcy wybranemu przez siebie posrednikowi w  obrocie
nieruchomosciami. Koszly posrednictwa ponosi Osiedle. W tej syfuacji fre$¢ niniejszego
paragrafu oraz § 8 stosuje sie odpowiednio.

10. W paragrafie 9 Regulaminu po ustepie 6 dodaje sig¢ nowy ustep 7, zaé dotychczasowa tres¢
§ 9 ust. ust. 4-6 otrzymuje brzmienie:

4. Najemca zobowigzuje sie do zlozenia w siedzibie Spdidzielni w terminie 7 dni od daty

podpisania umowy najmu, aktu notarialnego o poddaniu sig przez najemce rygorowi egzekucji
wprost z aktu notarialnego co do:

1) wydania lokalu - na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 kodeksu postgpowania cywilnego,

2) egzekucji naleznosci czynszowych do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ od 6 do 12
miesiecznych naleznosci czynszowych - na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu
postepowania cywilnego, W uzasadnionych przypadkach Zarzad moze obnizy¢ lub
podwyzszyé wysokosé kwoty zabezpieczenia, o ktérej mowa powyzej.
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5.

Wydanie przedmiotu umowy nastepuje po zlozeniu w siedzibie Spétdzielni aktu notarialnego,
0 ktérym mowa w ust. 4.

W przypadku nieziozenia w siedzibie Spoldzielni aktu notarialnego w terminie, o ktérym mowa
w ust. 4, — Spotdzielnia jest uprawniona do rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia.

Za miesieczny czynsz najmu dla wyliczenia kaucji zabezpieczajgcej i kwoty dobrowolnego
poddania si¢ egzekucji w formie aktu notarialnego przyjmuje sie sume wszelkich opfat
placonych przez Najemce na rzecz Wynajmujgcego {j. czynsz najmu podstawowy + opflaty
niezalezne od Wynajmujgcego + podatek VAT.

11. Tresé dotychczasowego § 10 ust.4 Regulaminu otrzymuje brzmienie:

4.

Opfaty, o ktérych mowa w ust. 2 i 3 najemca jest obowigzany wnosi¢ od dnia podpisania
umowy najmu, chyba ze w umowie najmu postanowiono inaczej.

12. Tres¢ dotychczasowego § 13 ust.2 Regulaminu otrzymuje brzmienie:

2.

-

Bez tytulu prawnego zajimujg lokal osoby, ktére w szczegdlnosci:

1) ulracily tytut prawny do jego zajmowania w wyniku wygasnigcia, wypowiedzenia lub
rozwigzania umowy najmu przez spotdzielnie;

2) pozostaly w lokalu po $mierci najemey;

3) pozostaly w lokalu po opuszcezeniu go przez najemce.

§ 2

Uchwalta wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Tekst jednolity Regulaminu stanowi zalgcznik do uchwaly.

Przew odmczaca

Sekretarz
Rady N \U?OIL7CJ WSM

Rady Nadzorgzej WSM
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UZASADNIENIE

Zmiany Regulaminu majg na celu doprecyzowanie obecnych postanowien dotyczgcych zasad najmu
lokali w zasobach Warszawskiej Spéldzielni Mieszkaniowej z siedzibg Warszawie.
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Regulamin najmu lokali Warszawskiej Spoldzielni Mieszkaniowej stanowigcy
zalacznik do uchwaly nr 77/2015 z dnia 2 lipca 2015 r. Rady Nadzorczej WSM
zawiera zmiany wprowadzone uchwalg nr A RN'WSM 0/(@ .-.19r.

TEKST JEDNOLITY

Tekst jednolity ninigjszego Regulaminu zostat uchwalony uchwatg Rady Nadzorczej Spoldzielni nr
LAY 2 dnia0k0F-2049r. T obowigzuje od dnia jej podjgcia.

REGULAMIN
NAJMU LOKALI W WARSZAWSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Regulamin najmu lokali w Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowe; okresla zasady i tryb oddawania w
najem lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych jej wiasnosc.

Podstawy prawne:

1. Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2018 poz. 845 z pdzn.
zm.).

2 Ustawa z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. 2018 r. poz. 1234 z p6zn. zm.).

3. Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2018 r. poz. 1025 z p6zn. zm.).

4. Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2018 poz. 1360 z pozn.
zm.)

5. Statut Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej.

6. Regulaminu uzywania lokali oraz zasad porzgdku domowego w Warszawskiej Spoidzielni
Mieszkaniowej stanowigcego zatacznik Nr 7 do uchwaly Rady Nadzorczej WSM Nr 1/2010 z dnia
18.01.2010.

Rozdziat 1
Postanowienia ogélne

§1

Uzyte w regulaminie okreslenia oznaczaja:

1) Spéidzielnia — Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa;

2) Zarzad - Zarzad Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej;

3) lokal mieszkalny - samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000r. nr 80, poz. 903 z poézn. zm.) stuzgcy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, do ktérego wygasto prawo najmu lub z uwagi na stan
prawny nieruchomosci gruntowej, nie mozna ustanowi¢ prawa odrebnej wiasnosci lokalu;

4) lokal uzytkowy — lokal samodzielny w rozumieniu wyzej powotanej ustawy o wiasnosci lokal,
wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkaniowe,

5) lokal zamienny — zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, lokal znajdujacy si¢ w tej samej miejscowosci, w
ktérej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony, w co najmniej takie urzgdzenia techniczne,
w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu
dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sig za speiniony, jezeli na czionka gospodarstwa
domowego przypada 10 m? powierzchni {gcznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa
jednoosobowego — 20 m? tej powierzchni;

6) czynsz najmu — umowna odplatnos¢ za uzywanie lokalu, w wysokosci zapewniajgcej pokrycie
kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu i zysk. Czynsz najmu nie obejmuje oplat niezaleznych
od wynajmujgcego;

7) kaucja za najem lokalu- jednorazowa wplata bedaca zabezpieczeniem nalezytego uzytkowania
lokalu przez jego najemce, zgodnie z art.6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

8) wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych — zgodnie z art 2 ust.1 pkt 12 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego przecigtny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych ustalany na okres 6 miesigcy przez wojewode na podstawie aktualnych
danych urzedu statystycznego, opracowanych wediug powiatéw, oraz wiasnych analiz i
ogtaszany, w drodze obwieszczenia, w wojewodzkim dzienniku urzgdowym;

9) wartosé odtworzeniowa lokalu — zgodnie z art. 9 ust.8 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego iloczyn powierzchni uzytkowej
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lokalu i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych; :

10) optaty niezalezne od Spéldzielni — oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér
Sciekow, odpadéw i nieczystosci cieklych

11) konkurs ofert — przetarg na najem lokali ogtaszany przez Zarzad lub Administracje Osiedli;

12) uczestnik konkursu ofert lub oferent - osobe fizyczng lub prawng, ktéra ziozyla oferte w
pisemnym konkursie ofert, po spelnieniu wymogow okreslonych w ogloszeniu o konkursie:

13) umowa najmu - umowa najmu, w ktérej Spotdzielnia zobowigzuje sie oddaé najemcy lokal
mieszkalny Ilub uzytkowy do uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje sig placi¢ Spotdzielni uméwiony czynsz najmu oraz inne $wiadczenia zwigzane z
przedmiotem najmu;

14) norma przewidziana dla lokali socjalnych —powierzchnia pokoi, przypadajagca na czionka
gospodarstwa domowego najemcy nie mniejsza niz 5m% a w przypadku jednoosobowego
gospodarstwa 10 m?

15) gospodarstwo domowe - jest to gospodarstwo domowe prowadzone przez wnioskodawce oraz
osoby zgloszone do wspoinego zamieszkania.

Rozdziaf 2
-Postgpowanie w sprawie oddania w najem lokalu mieszkalnego

§2

1. Uchwaly o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do oddania w najem podejmuje Zarzad Spoldzielni.
2. Lokale mieszkalne przeznaczone do oddania w najem mogg by¢ wynajmowane na rzecz oséb
fizycznych lub prawnych wylonionych w konkursie ofert, z zastrzezeniem § 3ust. 2.

§3

1. Najemcami lokali mieszkalnych moga byé:

1) petnoletnie osoby fizyczne, o pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych, ktére nie majg
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych;

2) osoby prawne oraz osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, jesli przeznacza go
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich pracownikow.

2. W przypadkach wymienionych w ust. 3 pkt 2 — 5 umowa najmu moze zosta¢ zawarta bez

przeprowadzenia konkursu ofert z:

1) gospodarzami domoéw (dozorcami), ktérzy nie posiadajg lokalu mieszkalnego, a ich
zatrudnienie w Spéidzielni uzasadnia zamieszkanie w obstugiwanych budynkach:;

2) bylymi czionkami Spoldzielni oraz innymi osobami, ktorym przysluguje prawo uzyskania od
spotdzielni lokalu zamiennego;

3) skreslony,

4) bylymi cztionkami mieszkajgcymi w zasobach Spoéidzielni, zalegajgcymi w oplatach za
uzytkowanie lokalu za okres ponad 12 miesiecy, ktorzy w zamian za wynajecie im lokalu
mniejszego dobrowolnie zrzekli sie prawa do dotychczas zajmowanego lokalu i postawili go
do dyspozycji Spéidzielni, w celu rozliczenia wiiadu i splaty swoich zobowigzan;

5) bylymi gospodarzami doméw, ktérzy po nienagannej pracy w Spoldzielni przeszli na
renty/emerytury tracac prawo zajmowania lokalu funkeyjnego, przy czym objecie nowego
lokalu moze sie odby¢ przy zachowaniu norm przewidzianych dla lokali socjalnych;

6) innymi osobami, w tym czionkami Spoldzielni, ktorych sytuacja mieszkaniowa wymaga
indywidualnych rozwigzan.

3. Zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych przez osoby wymienione w:

1) ust.1 odbywa sie na zasadach konkursu ofert - umowa hajmu zawierana jest na czas
oznaczony;

2) ust. 2 pkt 1 odbywa sie na wniosek Dyrektora Osiedla, przyjety Uchwalg Zarzadu
- umowa najmu zawierana jest na czas trwania stosunku pracy;

3) ust. 2 pkt 2 odbywa sig¢ na podstawie Uchwaly Zarzadu — umowa najmu zawierana jest na
czas oznaczony, z mozliwoscig przediuzenia na lata nastepne;

4) ust. 2 pkt4i 5 odbywa sie na podstawie Uchwaly Zarzadu — umowa hajmu zawierana jest na
czas nieoznaczony,

5) ust. 2 pkt 6 odbywa sie na podstawie Uchwaly Zarzadu i wymaga uprzedniej opinii wiasciwej
Komisji Rady Nadzorczej. Umowa najmu zawierana jest na czas oznaczony.

4. Umowe najmu lokalu mieszkalnego zawiera z najemca Zarzad.

5. Umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta z jednym z malzonkéw ma zastosowanie w stosunku
do obojga malzonkow.

6. Zawarcie umowy na czas oznaczony nie moze przekroczy¢ lat 10.
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W przypadkach wskazanych w ust. 3 pkt 1-3 i 5), w uzasadnionych sytuacjach, Zarzad moze
zawrzeé umowe najmu réwniez na czas nieoznaczony.

§4

Najemcy lokali, o ktérych mowa w § 3:

1) ust.1 obowigzani sg uiszcza¢ czynsz najmu ustalony w wyniku rozstrzygniecia konkursu ofert;

2) ust. 2 pkt 1 obowigzani sg uiszczaC czynsz nhajmu zgodnie z art. 27 § 2 Zakladowego
Regulaminu wynagradzania pracownikow WSM; z wynagrodzenia pracownika za jego wiedzg
i zgodg dokonuje sie potracenia oplat za najem lokalu, zawarty na czas trwania stosunku
pracy,

3) ust. 2. pkt 2-6 zobowigzani sg uiszczal czynsz najmu ustalony wediug zasad przyjetych
uchwalg nr 1/2010 z 18 stycznia 2010 r. Rady Nadzorczej WSM w sprawie ponoszenia i
rozliczania kosztéw gospodarki zasobem mieszkaniowym spotdzielni oraz ustalania optat za
korzystanie z lokali w WSM z pozniejszymi zmianami, w wysokosci:

a) nie mniejszej niz suma 3% warto$¢ odtworzeniowej jokalu w skali roku oraz oplat
niezaleznych od spéldzielni, z zastrzezeniem lit. ,b",

b) w uzasadnionych i udokumentowanych przypadkach, po uzyskaniu pozytywnej opinii
wlasciwej Komisji Rady Nadzorczej WSM - nie mniejszej niz suma kosztéw
utrzymania lokalu i optat niezaleznych od Spéidzielni.

Zarzad podejmujgc decyzje o zawarciu umowy z osobami, o ktorych mowa w § 3 ust2 pkt 4

bierze pod uwage nastepujace okolicznosci:

1) posiadanie przez najemce ha dzien ustania cztonkostwa prawa do wkiadu mieszkaniowego o
wartosci pozwalajgcej na pokrycie zaleglosci za uzytkowanie tego lokalu wraz z odsetkami,
kosztami sadowymi oraz kaucjg zabezpieczajgca, ustalong zgodnie z § 9 ust. 1 pkt 5;

2) wystepowanie nadwyzki; w przypadku stwierdzenia nadwyzki, Zarzad powinien zobowigzac
potencjalnego najemce do przeznaczenia jej na poczet przysziego czynszu najmu.

§5

Zarzad zamieszcza ogloszenia o konkursie ofert, na co najmniej 14 dni przed wyznaczonym

terminem skladania ofert na tablicy ogloszen w siedzibie Spoéldzielni, stronie internetowej

Spoidzielni, klatkach schodowych budynkéw mieszkalnych Spoldzielni. Zarzgd moze dodatkowo

zamiescié ogloszenia o konkursie w innych miejscach, w tym w wybranej prasie o zasiggu

ogoinopolskim.

Ogloszenie o konkursie ofert powinno zawiera¢ w szczegolnosci:

1) okreslenie lokalu, ktory ma by¢ oddany w najem;

2) okres najmu;

3) adres, pod ktérym nalezy skiadac oferty;

4) termin, do ktérego nalezy skiadac oferty;

5) wysoko$¢ kauci;

6) wysoko$¢ minimalnego czynszu najmu;

7) dane kontaktowe, gdzie zainteresowane osoby moga uzyska¢ blizsze informacje na temat
lokali oraz mozliwosci ich obejrzenia;

8) zastrzezenie o mozliwosci odwotania konkursu ofert lub jego uniewaznienia bez podania

przyczyn.
Uczestnicy konkursu ofert skiadajg oferty w zamknigtych kopertach z napisem ,Oferta najmu
lokalunr............ . przy ul. ......" w Biurze Zarzadu Spoéidzielni, przy ul. Elblgskiej 14.

Oferta, ztozona na formularzu stanowigcym zalgcznik do ogtoszenia o konkursie, powinna
zawiera¢ dane:
1) w przypadku osoby fizycznej:
a) dane osobowe, w szczegbInosci:

— imie { nazwisko oferenta,

— adres,

- numer PESEL,

- nr dowodu osobistego lub paszportu,

b) oferowang wysoko$é czynszu najmu,

c) dane kontaktowe.

2) w przypadku osoby prawnej:

a) status prawny oferenta potwierdzony aktualnym odpisem z wiasciwego rejestry,
Krajowego Rejestru Sgadowego lub zaswiadczenie o wpisie do ewidencji dzialalnosci
gospodarczej,

b) numer NIP,

c) oswiadczenie o niezaleganiu ze skiadkami ZUS i niezaleganiu z podatkami,

d) oferowang wysoko$¢ czynszu najmu,
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e) dane kontaktowe.
5. Zarzad dokonuje rozstrzygniecia konkursu ofert na najblizszym posiedzeniu, po terminie
ogloszenia konkursu.

Rozdziat 3
Postepowanie w sprawie oddania w najem lokalu uzytkowego

§6

1. Lokale uzytkowe oddawane w najem mogg by¢ wynajmowane na rzecz o0séb fizycznych i
prawnych wylonionych w konkursie ofert, z zastrzezeniem § 7 ust. 5.

2. Postanowier niniejszego Regulaminu nie stosuje sie do lokali uzytkowych ktore wynajmowane sg
cyklicznie na godziny, pomieszczen gospodarczych, garazy i parkingdéw wielostanowiskowych.

§7

1. W razie dysponowania przez Spdidzielnig lokalem uzytkowym, ktory Zarzad zamierza oddaé w
najem, oglaszany jest konkurs ofert.

2. Ogloszenia o konkursie ofert wiasciwy Dyrektor Osiedla lub Zarzad zamieszcza na co najmniej 14
dni przed wyznaczonym terminem skiadania ofert na stronie internetowej Spoldzielni oraz w
wybranych mediach w:

1) prasie o zasiegu ogoinopolskim;

2) mediach elektronicznych.

3. Ogloszenie o konkursie ofert powinno zawieraé w szczegolnosci:

1) okreslenie lokalu, ktory ma byé oddany w najem;

2) okres i na jaki rodzaj dziatalnosci lokal ma by¢ oddany w najem;

3) zasady konkursu ofert;

4) adres, pod ktérym nalezy skiada¢ oferty;

5) termin, do ktérego nalezy skiada¢ oferty;

6) wysokos¢ minimalnego czynszu najmu;

7) dane kontaktowe, gdzie zainteresowane osoby moga uzyskaé blizsze informacje na temat
lokali oraz mozliwosci ich obejrzenia;

8) zastrzezenie o mozliwosci odwotania konkursu ofert lub jego uniewaznienia bez podania
przyczyn.

4. Uczestnicy konkursu skiadajg oferty w siedzibie Administracji wiaciwego Osiedla. Oferta powinna
zawierac: »

1) aktualny odpis z wiasciwego rejestru, Krajowego Rejestru Sgdowego lub zaswiadczenie o
wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej;

2) dowdd nadania numeru NIP;

3) oswiadczenie o niezaleganiu ze skladkami ZUS i niezaleganiu z podatkami;

4) rodzaj dzialalnosci, jaka ma by¢ wykonywana w lokalu;

5) oferowana wysokos¢ czynszu najmu.

5. W przypadku braku ofert w ogtoszonym konkursie ofert, wiasciwy Dyrektor Osiedla lub Zarzad ma
prawo zawrze¢ umowe najmu z wolnej reki, bez oglaszania dalszych konkurséw. W celu
poszukiwania potencjalnego najemcy, Dyrektor Osiedla lub Zarzgd moze w szczeg6lnosci:

1) umieéci¢ ogloszenie o mozliwosci zawarcia umowy najmu na stronie internetowej Spéldzielni i
innych mediach elektronicznych, wskazujac minimalng wysoko$¢ czynszu najmu;

2) zleci¢ poszukiwanie najemcy wybranemu przez siebie posrednikowi w obrocie
nieruchomos$ciami. Koszty posrednictwa ponosi Osiedle. W tej sytuacji tresé niniejszego
paragrafu oraz § 8 stosuje sig odpowiednio.

§8

1. Zlozone oferty Dyrektor Osiedla przekazuje Radzie Osiedla w celu ich zaopiniowania, w
szczegolnosci w zakresie preferowanego rodzaju dziatalnosci w lokalu oraz wysokosci czynszu
najmu i innych oplat zwigzanych z najmem lokalu.

2. Zaopiniowane przez Rade Osiedla oferty, wraz ze stanowiskiem Dyrektora Osiedla, sa
przekazywane Zarzgdowi.

3. Zarzgd po zapoznaniu si¢ z opiniami Rady Osiedla i Administracji Osiedla wydaje ,Decyzje o
wynajeciu lokalu uzytkowego” dia oferenta, z ktérym zostanie podpisana umowa najmu,

4. Na podstawie decyzji, o ktorej mowa w ust. 3, umowe najmu w imieniu Spéldzielni zawiera
Dyrektor Osiedla - Petnomocnik Zarzadu i jeden Czionek Zarzadu.

5. W Osiedlach administrowanych przez Zarzad umowy najmu na podstawie decyzji, o ktérej mowa
w ust. 3, podpisuje dwoch Czlonkéw Zarzadu.
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Rozdziaf 4
Ogolne zasady najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych

§9

W umowie najmu okreéla sie¢ w szczegdlnosci:

1) strony umowy;

2) lokal bedgcy przedmiotem umowy, w tym:

a) polozenie budynku, w ktérym jest usytuowany lokal bedgcy przedmiotem najmu,
b) potozenie lokalu w budynku,
c) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenie techniczne i instalacje oraz opis ich stanu.

3) obowigzki wynajmujgcego i najemcy lub informacje, ze obowigzki te okreslajg art. 6a i 6b
powolanej na wstepie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

4) wysokos¢:

a) czynszu najmu,

b) kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu czynszu i szkdd, jakie najemca moze
wyrzadzi¢ w przedmiocie najmu,

c) innych oplat, jakie najemca jest zobowigzany wplacaé na rzecz Spotdzielni w zwigzku z
najmem lokalu;

5) kaucje w wysokosci czynszu:

a) od 1 do 6 miesiecy, platng przed udostgpnieniem lokalu — w przypadku lokali
mieszkalnych,

b) od 3 do 6 miesiecy, ptatng przed udostepnieniem lokalu — w przypadku lokali uzytkowych,

c) w sytuacji gdy najemca ponosi znaczne koszty zwigzane z remontem i adaptacjg lokalu,
Zarzad na wniosek najemey, po uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Osiedla, moze obnizy¢
lub odstgpi¢ od obowigzku wplacenia przez najemce kaucji w wysokosci okreslonej w § 9
ust. 1 pkt 5 lit. ,b" albo zastgpi¢ jg inng formg zabezpieczenia prawidiowego wykonania
umowy.

6) rodzaj dzialalnosci prowadzonej w lokalu oddanym w najem - w przypadku lokalu
uzytkowego;

7) czas trwania umowy.

W umowie najmu zamieszcza sie informacje, ze do najemcy majg zastosowanie przepisy

Regulaminu uzywania lokali i zasad porzgdku domowego w osiedlach WSM.

Najemcy bez zgody Spotdzielni nie wolno podnajmowaé catosci lub czesci lokalu, albo oddawac

go w bezplatne uzytkowanie. Naruszenie tego warunku stanowi¢ moze podstawe do rozwigzania

umowy najmu w trybie natychmiastowym bez zachowania terminu wypowiedzenia.

Najemca zobowigzuje sie do zlozenia w siedzibie Spétdzielni w terminie 7 dni od daty podpisania

umowy najmu, aktu notarialnego o poddaniu sie przez najemce rygorowi egzekucji wprost z aktu

notarialnego co do:

1) wydania lokalu - na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 kodeksu postgpowania cywilnego,

2) egzekucji nalezno$ci czynszowych do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ od 6 do 12
miesiecznych naleznosci czynszowych - na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu
postepowania cywilnego, W uzasadnionych przypadkach Zarzgd moze obnizy¢ Ilub
podwyzszy¢ wysoko$¢ kwoty zabezpieczenia, o ktérej mowa powyzej.

Wydanie przedmiotu umowy nastepuje po ziozeniu w siedzibie Spotdzielni aktu notarialnego, o

ktérym mowa w ust. 4.

W przypadku nieztozenia w siedzibie Spétdzielni aktu notarialnego w terminie, o ktorym mowa w
ust. 4, — Spoéldzielnia jest uprawniona do rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia.

Za miesieczny czynsz najmu dla wyliczenia kaucji zabezpieczajgcej i kwoty dobrowolnego
poddania sie egzekucji w formie aktu notarialnego przyjmuje si¢ sume wszelkich optat ptaconych
przez Najemce na rzecz Wynajmujgcego tj. czynsz najmu podstawowy + optaty niezalezne od
Wynajmujgcego + podatek VAT.

§10

Wysoko$é czynszu najmu powinna by¢ ustalona na poziomie zapewniajgcym Spotdzielni pokrycie
kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak réwniez zapewniajgcym zysk.

W odniesieniu do lokali mieszkalnych wysokos$¢ pobieranego czynszu najmu okreélona zostata w
§ 4 ust.1 pkt 1-3 Regulaminu.

W odniesieniu do lokali uzytkowych, jest to wysokos$¢ czynszu najmu zaakceptowana przez
Spoétdzielnie, przy uwzglednieniu cen na rynku najmu lokali uzytkowych.

Oplaty, o ktérych mowa w ust. 2 i 3 najemca jest obowigzany wnosi¢ od dnia podpisania umowy
najmu, chyba ze w umowie najmu postanowiono inaczej.
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5. Zmiana wysokosci czynszu najmu nastepuje w;

1) lokalach mieszkalnych — na zasadach wynikajgcych z przepiséw art. 7 — 13 powolanej
wyzej ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

2) lokalach uzytkowych — na zasadach wynikajgcych z umowy najmu i przepiséw Kodeksu
cywilnego.

§11

1. Zwrot kaucji nastepuje w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu, po potraceniu naleznosci
wobec Spotdzielni z tytutu najmu lokalu.
2. Wysoko$¢ kaucji do zwrotu po zakoriczeniu najmu w przypadku umow najmu:

1) lokali mieszkalnych — ustala sie na podstawie art. 6 ust. 3 powolanej wyzej ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego,

2) lokali uzytkowych — ustala sie w umowie.

§12

1. Przekazanie lokalu najemcy i jego zwrot po zakoriczeniu najmu nastepujg na podstawie protokotu
zdawczo/odbiorczego zawierajgcego w szczegolnosci:
1) okreslenie stron i os6b dziatajgcych w ich imieniu;
2) okreslenie lokalu:
a) adres budynku,
b) numer lokalu w budynku,
c) powierzchnie iokalu i ilos¢ pomieszczer w lokalu,
d) stan techniczny lokalu i jego wyposazenia,
e) zapis wskazan zamontowanych urzadzen pomiarowych.
2. Protokél podpisujg strony. W przypadku, gdy protokoét jest spisywany po zakonczeniu najmu a
najemca nie stawil sie — nalezy zaznaczyé ten fakt i podac przyczyny nie stawienia sie bylego
najemcy.

§13

1. Osoby zajmujgce lokal bez tytulu prawnego, do czasu jego oproznienia i opuszczenia,
zobowigzane sg placi¢ Spoétdzielni odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu w
wysokosci 200% dotychczasowego czynszu najmu.

2. Bez tytutu prawnego zajmujg lokal osoby, ktére w szczegoinosai:

1) utracity tytut prawny do jego zajmowania w wyniku wygasniecia, wypowiedzenia [ub
rozwigzania umowy najmu przez spéidzielnie;

2) pozostaly w lokalu po $mierci najemcy;

3) pozostaly w lokalu po opuszczeniu go przez najemce.

§14

Wszelkie zmiany umowy najmu wymagajg formy pisemnej w postaci aneksu pod rygorem
niewaznosai.

Rozdzial 5
Postanowienia koricowe
§15

1. Uczestnik konkursu ofert zobowigzany jest do zapoznania sig¢ z niniejszym Regulaminem
i przyjecia zawartych w nim zasad,

2. Regulamin najmu lokali w Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej powinien by¢ udostepniony w
siedzibie Spotdzielni oraz zamieszczony ha jej stronie internetowej.

§16

W sprawach nieuregulowanych w Regulaminie stosuje sie przepisy powolane na wstepie.
§17

Traci moc regulamin stanowigcy zalgcznik do Uchwaly nr 68/2011 Rady Nadzorczej z dnia
10.10.2011 r. , zmieniony uchwalg nr 67 /2012 Rady Nadzorczej w dniu 02.07.2012 r.
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