REGULAMIN

Najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz dzierzawy, najmu terenow
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w zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Na Stoku” w Kielcach

Ogolne zasady kwalifikowania lokali mieszkalnych do najmu

§ 1

Mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem moga by¢ w szczegolnosci:

a) mieszkania powstale w wyniku adaptacji dotychczasowych lokali uzytkowych,
bytych pracowni, poddaszy, pralni lub suszarni, nadajace si¢ do zamieszkania
(na pobyt staty ludzi) zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

b) lokale spoldzielcze, do ktorych nie mozna ustanowi¢ odrgbnej wlasnosci
(nieuregulowany stan prawny gruntow).

Decyzje o zakwalifikowaniu lokalu do wynajmu podejmuje Zarzad Spotdzielni.

Kryteria doboru najemcow lokali mieszkalnych
§2

Najemcami lokali mieszkalnych moga by¢:

a) czlonkowie mieszkajacy w zasobach mieszkaniowych Spoldzielni, zalegajacy
z oplatami za uzywanie lokali ponad 12 miesigcy, ktorzy zrzekli si¢ prawa do
dotychczas zajmowanego lokalu w zamian za wynajecie Im mniejszego
mieszkania,

b) czlonkowie mieszkajacy w zasobach mieszkaniowych Spéldzielni, ktérzy utracili
mozliwos¢ zamieszkiwania w dotychczasowym mieszkaniu na skutek kleski
zywiolowej,

¢) pelnoletnie osoby fizyczne o peilnej zdolnosci do czynnosci prawnych, ktore nie sa
cztonkami Spotdzielni,

d) osoby prawne wynajmujace lokal na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich
pracownikow.

Decyzje co do pierwszenstwa najmu podejmuje Zarzad po zasiegnigciu opinii Rady

Nieruchomosci, kierujac si¢ przede wszystkim wysokoscia stawki najmu i iloscia

0sob, zgloszonych do zamieszkiwania w wynajmowanym lokalu.

Wyboér Najemcy moze nastapi¢ z pominigciem uzyskania przedmiotowej opinii w

przypadku: braku Rady Nieruchomosci lub niezlozenia opinii przez Rade

Nieruchomosci w terminie wskazanym przez Zarzad Spoldzielni.

Ogolne zasady najmu lokali mieszkalnych

§3
Spoldzielnia wynajmuje lokale mieszkalne na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego, w oparciu o Ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
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lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
2018 poz. 1234.).

O mozliwosei najmu lokalu mieszkalnego Zarzad Spotdzielni informuje poprzez
zamieszczenie  ogloszenia na  stronie  internetowej  www.nastoku.kielce.pl

i dowolnie wybranym portalu internetowym (np. olx, gratka itp.), podajac stawke
wyjsciowa najmu.

Zainteresowane osoby skiadaja w sekretariacie Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Na Stoku™
w zapiecz¢towanych kopertach oferty najmu w terminie okreslonym przez Zarzad
Spotdzielni.

Po dokonaniu wyboru Najemcy strony w terminie do 14 dni zawieraja umowg najmu
lokalu, ktora to okresla szczegolowy zakres obowigzkow  Spotdzielni
1 Najemcy.

Przez umowg najmu Spoldzielnia zobowiazuje si¢ odda¢ Najemcy lokal do uzywania
na czas oznaczony a najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ Spoldzielni umoéwiony czynsz
£raz inne swiadczenia Zwiqzane Z praedmiolem naimy.

Malzonkowie zajmujacy lokal na podstawie umowy najmu sg z mocy prawa
najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu zostata zawarta tylko przez jednego
z nich.

§ 4
Wydanie lokalu najemcy nastgpuje protokotem zdawczo — odbiorczym sporzadzonym
przez dzial techniczny Spoéldzielni, szczegdtowo okreslajacym stan techniczny lokalu —
oraz wskazania licznikow pomiaru zuzycia mediow na dzien wydania lokalu.

Najemca zobowiazany jest do przestrzegania zapisow Regulaminu Porzadku
Domowego Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Na Stoku™ w Kielcach

§5
Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgodg Spoéldzielni
1 na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu.
Po zakonczeniu najmu najemca jest obowigzany odnowi¢ lokal i1 dokonac
obowiazujacych go napraw.
Spoldzielnia moze zada¢ wusunigcia ulepszen wykonanych przez najemce
1 przywrocenia stanu poprzedniego albo ulepszenia zatrzymaé. Prawa i obowigzki stron
umowy najmu szczegétowo okresla umowa, o ktoérej mowa w ust. 1 niniejszego
paragrafu.

§6

Spoldzielnia moze wypowiedzie¢ najem, jezeli Najemca:

1. pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu mieszkalnego w sposob
sprzeczny z umowg lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje
obowigzki dopuszczajac do powstania szkod lub niszczy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego korzystania przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy lub
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uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym Korzystanie
z innych lokali, lub

2. jest w zwloce z zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy peine okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na
pismie o =zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego 1 Wwyznaczenia
dodatkowego, miesigcznego terminu do zaplaty zalegtych i biezacych naleznosci,

3. wynajal, podnajat lub oddal do bezplatnego uzywania lokal lub jego czg$¢ bez
wymaganej pisemnej zgody Spotdzielni

§7

Najemca lokalu mieszkalnego obowigzany jest uiszcza¢ czynsz najmu i inne optaty
zwigzane z uzywaniem lokalu mieszkalnego. Wysoko$¢ czynszu najmu, optat za media
oraz warunki ich platnosci strony okreslajg w umowie.

Czynsz najmu lokali mieszkalnych okresla si¢ na zasadach ustalonych w ustawie z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 zmianie Kodeksu Cywilnego- tekst jednolity (Dz. U. 2018 poz. 1234.)

§8
Najemca zobowigzany jest do wniesienia kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z
tytulu najmu lokalu oraz ewentualnych kosztow egzekucji obowigzku opréznienia
lokalu w wysokosci nieprzekraczajacej szeSciokrotnosci miesigcznego czynszu za dany
lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia umowy
najmu lokalu.
Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastgpuje w kwocie rownej iloczynowi kwoty
miesigcznego czynszu obowiazujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu
przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak nie nizszej niz kaucja pobrana. ( art. 6 pkt 3
ustawy z dnia 2Zlczerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego- tekst jednolity (Dz. U. 2018 poz. 1234.)
Kaucja podlega zwrotowi w ciagu miesigca od dnia oproznienia lokalu przez Najemce
po potraceniu ewentualnych naleznosdci wynajmujacemu z tytutu najmu lokalu.
Do umowy najmu instytucjonalnego lokalu zalacza sie o$wiadczenie Najemcy w
formie aktu notarialnego, w ktérym Najemca poddat si¢ egzekucji i zobowiazal sie do
oproznienia 1 wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego lokalu w terminie wskazanym w zgdaniu, o ktorym mowa w art. 19i
wygasnigeie lub rozwigzanie umowy najmu instytucjonalnego lokalu ust. 2 ustawy,
oraz przyjal do wiadomosci, ze w razie koniecznosci wykonania powyzszego
zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego nie
przystuguje. Koszt aktu ponosi Najemca.



§9

Po zakonczeniu najmu Najemca zobowigzany jest przekazac¢ lokal Spotdzielni protokotem
zdawczo-odbiorczym z dniem wygasnigcia umowy.
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§ 10

W sprawach nieuregulowanych w niniejszym regulaminie stosuje sie przepisy Statutu,
Kodeksu cywilnego oraz przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity: Dz U. 2018 poz. 1234.)

Umowy najmu lokali mieszkalnych zawarte przed wejsciem w zycie niniejszego
regulaminu zachowuja nadal swa moc prawna, a ich dalsze wykonanie powinno
odbywac¢ sie na warunkach w nich okreslonych.

Zasady najmu lokali uzytkowych.

§11

Lokale uzytkowe w zasobach Spéldzielni.

1

O mozliwosci najmu lokalu uzytkowego Zarzad Spoldzielni informuje poprzez

zamieszczenie ogloszenia na stronie internetowej www.nastoku.kielce.pl i/lub

dowolnie wybranym portalu internetowym (np. olx, gratka itp.), podajac stawke

wyjsciowa najmu.

Zainteresowane osoby skladaja w sekretariacie Spotdzielni Mieszkaniowej ,.Na Stoku™

w zapieczgtowanych kopertach oferty najmu w terminie okreslonym przez Zarzad

Spotdzielni.

Warunkiem wynajmu lokalu uzytkowego jest:

a) zlozenie pisemnego wniosku o najem lokalu uzytkowego z okresleniem rodzaju
dzialalnosci, jaka bedzie w nim prowadzona

b) pozytywna opinia Rady Nieruchomosci popierajaca dany wniosek na prowadzenie
konkretnej dziatalnosci (w przypadku lokalu nalezacego do danej nieruchomosci).
Najem lokalu uzytkowego moze nastgpi¢ z pominigeciem uzyskania przedmiotowe;
opinii w przypadku: braku Rady Nieruchomosci lub niezlozenia opinii przez Rade
Nieruchomosci w terminie wskazanym przez Zarzad Spoldzielni.

¢) pozytywna opinia Rady Nadzorczej popierajaca dany wniosek na prowadzenie
dziatalnosci (w przypadku lokalu nalezacego do mienia ogélnego Spotdzielni)

d) decyzja Zarzadu Spétdzielni wyrazajaca zgode na najem lokalu uzytkowego

e) oddanie w najem lokalu uzytkowego powyzej 30 m® winno by¢ poprzedzone
przeprowadzeniem procedury przetargowej



f) odstepstwo od tej zasady moze mie¢ miejsce tylko za zgoda Rady Nadzorczej
Spoldzielni na podstawie przygotowanej przez Zarzad analizy stawek najmu lokali
uzytkowych w zasobach Spotdzielni

g) podpisanie umowy zawartej na czas okreslony lub nieokreslony akceptujacej zakres
obowiazkow Spoéldzielni i Najemcey

h) z tytulu najmu najemca obowigzany jest do uiszczenia czynszu i innych optat
zwiazanych z uzywaniem lokalu

i) wysokos¢ i terminy wnoszenia oplat strony okreslaja w umowie

j) czynsz okreslony w umowie moze by¢ waloryzowany co roku wg wskaznika GUS
dotyczacego wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych za okres roku
poprzedzajacego podwyzke ogloszonego w Monitorze Polskim. Tak ustalony
czynsz bedzie obowigzywal od 1 stycznia roku nastgpujacego po tym, ktorego
dotyczy wskaznik GUS.

k) Zarzad uprawniony jest do obnizenia czynszu najmu ustalonego w umowie na
wniosek najemcy po uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Nieruchomosci badz Rady
Nadzorczej oraz po potwierdzeniu dzialu technicznego, ze argumentacja najemcy
przytoczona we wniosku jest zgodna ze stanem faktycznym.

I) wydanie lokalu Najemcy nastepuje protokolem  zdawczo-odbiorczym
sporzadzonym przez dzial techniczny Spoldzielni, szczegolowo okreslajacym stan
techniczny lokalu oraz wskazania licznikéw pomiaru zuzycia mediow na dzien
wydania lokalu.

4. Zmiana przeznaczenia lokalu uzytkowego wymaga zgody Zarzadu po pozytywnej
opinii Rady Nadzorczej

5. Ewidencje lokali uzytkowych oddanych na zasadzie umowy najmu prowadzi dzial
organizacyjno-cztonkowski Spoétdzielni.

6. Przy nawiazywaniu i rozwigzywaniu stosunku najmu, sporzadza sie protokét zdawcezo-
odbiorczy lokalu uzytkowego z okresleniem wyposazenia lokalu i jego stanu

technicznego. Sporzadzone protokoty z dokonanych ustalen stuza do ostatecznego
rozliczenia z tytulu zuzycia technicznego lokalu.

§ 12

Lokale znajdujgce sie w czeSciach wspdélnych nieruchomosci budynkowych
(suszarnie, woézkownie, zawindzia, dodatkowe pomieszczenia  piwniczne,
pomieszczenia pozsypowe itp.)

Zasady najmu w/w lokali szczegétowo reguluje Regulamin Gospodarowania
Pomieszczeniami Dodatkowymi w zasobach Spoldzielni Mieszkaniowej ,Na Stoku”
w Kielcach.

V. Ogoélne  warunki  dzierzawy terenéw  nalezacych do  Spéldzielni
z przeznaczeniem na dzialalnos¢ gospodarcza.
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a)

b)

Teren bedacy w zasobach Spoldzielni moze by¢ oddany w dzierzawg osobie fizycznej

lub prawnej na podstawie umowy cywilno- prawnej w celu:

e postawienia obiektu tymczasowego niezwigzanego na stale z gruntem w celu
prowadzenia w nim dzialalnosci gospodarczej,

e prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w istniejacym juz obiekcie

e prowadzenia przez dzierzawce dzialalnosci gospodarczej w innej formie
(np. handel obwozny, sprzedaz na straganie lub z samochodu)

e najem (dzierzawa) terenu pod obiekty niebgdace budowlami z przeznaczeniem na
dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca w szczegdlnosci na ustawieniu tablic
reklamowych

W przypadku wystapienia osoby zainteresowanej o dzierzawg terenu Spoldzielni

nalezy uzyska¢ pozytywna opini¢ Rady Nieruchomosci jezeli teren nalezy do

nieruchomosci lub Rady Nadzorczej jezeli teren jest w mieniu ogélnym Spotdzielni

Szczegolowe warunki dzierzawy i platnosci strony ustalaja w umowie.

Umowa dzierzawy terenu zawierana jest na czas oznaczony lub nieoznaczony

Dzierzawca nie moze zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody

Zarzadu Spoéldzielni wydanej po uzyskaniu opinii Rady Nieruchomosci lub Rady

Nadzorczej

Dzierzawca nie moze odda¢ przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej bez zgody Zarzadu

Spotdzielni wydanej po uzyskaniu opinii Rady Nieruchomosci lub Rady Nadzorcze)

Dzierzawca jest zobowigzany do utrzymania dzierzawionego terenu i pasa szerokosci

Im wokot niego we wlasciwym stanie sanitarnym i porzadkowym.

Ewidencje terenow Spoldzielni oddanych na zasadzie umowy najmu, dzierzawy

prowadzi dzial organizacyjno-czlonkowski Spotdzielni.

Warunki finansowe i zabezpieczenia umow

W celu zabezpieczenia pokrycia naleznosci Spoéldzielni Najemcy lub Dzierzawcy
odpowiednio do zapisu umowy zobowigzani sg:

wnies¢ na konto Spoldzielni kaucje ustalona w wysokosci od jednego do trzech
miesigcznych czynszow najmu, a w przypadku najmu lokalu mieszkalnego do szesciu
czynszOW najmu,

w umowie w formie aktu notarialnego o najem lokali uzytkowych, badz dzierzawe
terenu zawrze¢ klauzule o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 KPC na

wypadek nie wydania przedmiotu umowy.

Whplacenie kaucji lub przedstawienie opisanych zabezpieczen finansowych nie zwalnia
najemcy lub dzierzawcy z obowiazku terminowego uiszczania czynszu i innych oplat
z tytutu najmu, badz dzierzawy

Kaucja zostanie rozliczona przez Spotdzielni¢ po rozwigzaniu lub wygasnigciu umowy
oraz po oproznieniu lokalu lub terenu zgodnie z umowa w kwocie nominalnej, a w
przypadku lokali mieszkalnych zgodnie z §8 ust.2 niniejszego regulaminu.

Z obowiazku skladania zabezpieczen w formie aktu notarialnego mogg by¢ przez
Zarzad zwolnieni:



a) za zgoda Rady Nieruchomosci Najemcy lokali uzytkowych nalezacych do konkretne;j
nieruchomosci, adaptowanych z innych pomieszczen, ktorych powierzchnia nie
przekracza 30 m®

b) za zgodg Rady Nadzorczej najemcy lokali uzytkowych nalezacych do mienia ogélnego
Spotdzielni, ktorych powierzchnia nie przekracza 30 m®

¢) dzierzawcy terenéw pod obiekty niebgdace budowlami z przeznaczeniem na

dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na wznoszeniu nosnikow reklamowych
d) inne

§13

1. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym regulaminie stosuje sie przepisy Statutu,
Kodeksu Cywilnego oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego
(tekst jednolity: (Dz.U. 2018 poz. 1234).

2. Do umoéw najmu lokali uzytkowych zawartych przed wejsciem w zycie niniejszego
regulaminu stosuje si¢ przepisy obowigzujace w dniu ich zawarcia.

§ 14

Traci moc Regulamin uchwalony przez Zarzad SM ,Na Stoku” w Kielcach w dniu
11.08.2014r Uchwata nr 227/2014 , zmieniony aneksem z dnia 21.04.2015r i aneksem z
dnia 17.05.2018r.

§ 15
Niniejszy Regulamin wchodzi w zycie z dniem 370, OS; 2018 Uchwata Zarzadu nr JQ:«L} RO/(% _
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