Regulamin wynajmu lokali mieszkalnych w zasobach Tarnowskiej Spéldzielni
Mieszkaniowej

Rozdziat |
Ogodlne zasady kwalifikowania lokali mieszkalnych do wynajmu

§1

Na podstawie zapisow § 37 ust. 1 - 4 Statutu TSM, Spétdzielnia moze zawiera¢ z cztonkami
Spoldzielni oraz osobami nie bedacymi cztonkami Spétdzielni, zarowno osobami fizycznymi
jak i prawnymi, umowy o najem lokali mieszkalnych.

§2

Lokalami mieszkalnymi przeznaczonymi do wynajmu moga by¢:

Y

2)

3)

mieszkania spétdzielcze z odzysku, do ktérych spotdzielcze prawa dotychczasowych
uzytkownikow wygasly /wolne w sensie prawnym/ i nie podlegaja zbyciu na drodze
postgpowania  przetargowego zgodnie z przepisami ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych,

mieszkania powstale w wyniku adaptacji dotychczasowych lokali uzytkowych, pracowni,
poddaszy, pralni lub suszarni nadajace si¢ do zamieszkania zgodnie z przepisami prawa
budowlanego,

mieszkania w budynkach nowo zrealizowanych, na ktére brak jest chetnych do uzyskania
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz nie sg objete przedmiotem najmu
stosownie do zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (tekst jednolity Dz. U.
22020 r. poz. 551).

§3

. Decyzje o zakwalifikowaniu lokalu mieszkalnego do wynajmu podejmuje Zarzad

Spoldzielni w formie uchwaty.

Wynajem moze odbywac si¢ poprzez rozpatrzenie podan oséb chetnych lub poprzez

ogloszenie do sktadania ofert.

Ogtoszenie dotyczace mozliwosci najmu lokali winno by¢ umieszczone co najmniej na

stronie internetowej Spoldzielni i tablicy ogloszen w siedzibie Spoldzielni.

Ogloszenie powinno zawieraé: termin skladania ofert, podstawowe dane o lokalu

mieszkalnym, minimalna miesieczna stawke czynszu najmu za 1 m? oraz wysokosé

wymaganej kaucji.

Oferta winna zawiera¢ nastepujace dane:

a) nazwisko i imig oferenta lub nazwa osoby prawnej oraz adres zamieszkania lub siedziby
(w przypadku innego adresu korespondencyjnego rowniez i ten adres),

b) adres lokalu mieszkalnego o najem ktérego ubiega si¢ oferent,

¢) proponowang stawke czynszu najmu, ktéra nie moze by¢ nizsza niz podana
w ogloszeniu,

d) o$wiadczenie oferenta o braku samodzielnego tytutu prawnego do lokalu.

Ponadto dodatkowe uzasadnienie ubiegania si¢ o najem np. niepeinosprawnos¢,

oczekiwanie na przydziat lokalu komunalnego wraz z potwierdzeniem tego faktu,

zrzeczenie si¢ prawa do dotychczasowego lokalu z réwnoczesnym wyréwnaniem zaleglosci

w stosunku do Spotdzielni.



6. Umowa o najem lokalu mieszkalnego moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub na czas
nieoznaczony. Decyzje w tym zakresie podejmuje Zarzad Spétdzielni, biorac pod uwage
kazdorazowo indywidualng sytuacje przysziego najemcy, jak tez uzasadniony interes
Spétdzielni.

Rozdziat I

Kryteria i zasady wyboru najemcéw lokali mieszkalnych oraz zawarcie umowy najmu

§4

1. Najemcami lokali mieszkalnych moga byé:

a)

b)

<)

d)

czionkowie lub byli czlonkowie Spétdzielni, mieszkajagcy w zasobach Spéldzielni,

posiadajacy spotdzielcze prawo do lokalu, zalegajagcy w optatach za uzytkowanie lokalu

o ktérych mowa w §§ 90 - 94 statutu ktérzy:

— dobrowolnie przekazali na rzecz Spéldzielni obecnie zajmowane spoldzielcze
lokatorskie prawa do mieszkania lub

— przed podpisaniem umowy najmu lokalu zbyli spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, co dokumentuja przedktadajac stosowny akt notarialny z réwnoczesnym
uregulowaniem wszelkich zaleglosci w stosunku do Tarnowskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej lub

— wdrodze licytacji przeprowadzonej przez komornika zgodnie z przepisami kodeku
postepowania cywilnego utracili tytut prawny do lokalu.

czlonkowie Spotdzielni oraz osoby pozostajace w stosunku najmu, wraz z osobami

z nimi wspélnie zamieszkatymi, ktorzy utracili mozliwosé zamieszkiwania

w dotychczasowym lokalu na skutek kleski zywiotowej,

osoby niepetnosprawne z terenu miasta Tarnowa, majace porgezenie Urzedu Miasta

0 przystugujacym im prawie do mieszkania komunalnego po przediozeniu stosownego

zaswiadczenia z Urzgdu Miasta o oczekiwaniu na taki lokal,

inne osoby fizyczne lub prawne nie posiadajace tytulu prawnego do innego lokalu

mieszkalnego.

W przypadku, gdy postepowanie o najem lokalu odbywa si¢ w formie sktadania ofert

stosuje si¢ nastgpujace zasady:

)

2)

3)

4)
5)

otwarcia ofert w sprawie zawarcia umowy najmu lokalu dokonuje powotana do tego

Komisja w skladzie:

a) 1 czlonek Zarzadu,

b) 2 osoby z Dziatu Cztonkowsko — Mieszkaniowego,

zadaniem Komisji jest sprawdzenie ofert pod katem formalnym oraz dokonania ich

analizy w kontekscie kryteriow pierwszenstwa wyboru biorac pod uwage:

a) zadluzenie w stosunku do Tarnowskiej Spéldzielni Mieszkaniowej,

b) stopien niepetnosprawnosci,

¢) pisemne poparcie czynnikéw spotecznych lub Urzedu Miasta Tarnowa,

d) wysokos¢ zaproponowanej przez oferenta miesigcznej stawki czynszu najmu za m?
powierzchni lokalu. Stawka czynszu najmu nie moze by¢ nizsza niz obliczona
wedtug zasad okreslonych w § 12,

z prac Komisji sporzadzany jest protokét, ktéry wraz z jej opinig jest przedktadany do

akceptacji Zarzadu,

ostateczng decyzj¢ o wyborze oferenta podejmuje Zarzad,

w przypadku podania przez kilku oferentéw identycznych ofert i braku innych

kryteriow pierwszenstwa Zarzad moze polecié przeprowadzenie przez Komisje ustnej

licytacji w ktdrej uczestnicza oferenci podajacy identyczne propozycje. Licytacja ustna
winna si¢ odby¢ najpézniej w terminie 10 dni liczac od daty podjecia takiej decyzji



przez Zarzad z zastrzezeniem, ze kwota postapienia nie powinna by¢ nizsza niz
0,50 zt/m*. Z przeprowadzonej licytacji sporzadza si¢ protokét celem podjecia przez
Zarzad ostatecznej decyzji.

§5

- Po dokonaniu wyboru najemcy strony w terminie 14 dni zawierajg umowe okreslajaca
szczegbtowe warunki najmu lokalu.

Umowg z najemcg zawiera Zarzad Spétdzielni w formie pisemne;.

Warunkiem zawarcia umowy najmu jest wplacenie kaucji ustalonej zgodnie z zapisem
ust. 4.

. Kaucja jest ustalana jako 6 - krotnosé miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego
wedlug stawek obowigzujacych w dniu zawarcia umowy najmu.

- Kaucja o ktérej mowa w ust. 3 jest w pierwszej kolejnosci zabezpieczeniem ewentualnych
roszczen z tytulu ponadnormatywnego zuzycia lokalu w trakcie uzytkowania,
a nastepnie wszelkich naleznosci finansowych z tytutu najmu.

- Zwrot kaucji nastapi w terminie do jednego miesiaca po protokolarnym przejeciu lokalu
przez Spétdzielni¢ i potraceniu naleznosci o ktérych mowa w ust. 5.

W przypadku zawierania umowy najmu z osoba, ktérej cztonkostwo w Spotdzielni ustato
w miejsce kaucji zatrzymuje si¢ kwote z rozliczenia wktadu lokatorskiego lub budowlanego
do wysokosci kaucji. Pozostalg czes¢ wktadu po odjeciu kaucji pomniejsza si¢ o wszelkie
zobowigzania bylego czlonka w stosunku do Tarnowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
1 zwraca si¢ zainteresowanemu.

- Umowa najmu winna przewidywaé miedzy innymi, ktére obowigzujace w Spoétdzielni
regulaminy majg zastosowanie do najemcy.

Rozdziat III
Zasady korzystania z lokalu

§6

- Najemcy lokalu nie bgdzie wolno podnajmowa¢ lokalu w catosci lub czesci ani oddawac

go bezplatnie w uzytkowanie. Naruszenie tego warunku stanowi podstawe do rozwigzania

umowy najmu.

- Kazdej ze stron przystuguje prawo wypowiedzenia umowy z 3 — miesigcznym okresem

wypowiedzenia.

- Umowa najmu zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony moze by¢ rozwigzana przez

Spotdzielnig za miesigcznym okresem wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego

Jjezeli najemca:

a) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposob sprzeczny z umowa lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem, lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkéd, lub wykracza w sposob razacy przeciwko porzadkowi domowemu,
czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

b) jest w zwloce z zaplata czynszu i innych oplat za uzytkowanie lokalu co najmniej za
3 pelne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze wypowiedzenia
umowy i wyznaczeniu dodatkowego miesigcznego terminu do zaplaty zalegtych optlat
1 biezacych naleznosci,

¢) uzyskat tytul prawny do innego lokalu ktéry moze uzytkowa¢ we wlasnym zakresie.

§7



1.

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

W razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstgpujg: matzonek
niebedacy wspoinajemcg lokalu, dzieci najemcy i jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec
ktérych najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra
pozostawata faktycznie we wspdélnym pozyciu z najemcg. Osoby wyzej wymienione
wstepujg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca
w tym lokalu do chwili jego $mierci i nie posiadaja prawa do innego lokalu mieszkalnego.
Osoba, ktora wstapita w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nie jest zobowiazana do
wplaty kaucji. Kaucja wplacona przez zmarlego najemcg zostaje przeksiggowana na rzecz
nowego najemcy.

Za zaplatg czynszu najmu i innych oplat obcigzajacych lokal odpowiadaja solidarnie
z najemcg stale mieszkajace z nim osoby pelnoletnie.

§8

Przed wydaniem lokalu najemcy, strony sporzadzajg protokél, w ktorym okreslaja stan
techniczny i stopien zuzycia lokalu oraz znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen
techniczno-sanitarnych. Protokot stanowi podstawg rozliczef przy zwrocie lokalu Spotdzielni.

§9

- Najemca zobowigzany jest utrzymywaé lokal mieszkalny i pomieszczenia do niego

przynalezne we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno — sanitarnym okreslonym
odrebnymi przepisami oraz przestrzega¢ porzadku domowego.

Najemca zobowigzany jest dba¢ i chronié¢ przed uszkodzeniem i dewastacja czesci budynku
przeznaczone do wspdlnego korzystania, jak: klatki schodowe, dzwigi, korytarze piwniczne
1 inne przejscia, pomieszczenia gospodarcze i otoczenie budynku.

. Najemca nie moze dokonywaé¢ zmian naruszajacych substancje lokalu mieszkalnego lub

budynku bez uprzedniej pisemnej zgody Spotdzielni.

Najemca zobowigzany jest do likwidacji skutkéw zniszczen lub pokrycia kosztow napraw
szkod powstatych z winy Najemcy. ,

Najemca jest zobowigzany udostepni¢  Spoldzielni  lokal mieszkalny wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi w celu dokonania okresowego, a takze doraznego
przegladu stanu i wyposazenia technicznego lokalu mieszkalnego oraz przeprowadzenia
niezbednych prac remontowych.

W razie awarii wywolujacej szkode lub grozacej bezposrednio powstaniem szkody,
Najemca jest obowigzany natychmiast udostepni¢ lokal. Jezeli Najemca jest nieobecny,
Spétdzielnia ma prawo wejsé do lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji lub Strazy
Miejskiej, a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej, takze przy jej udziale. Jezeli otwarcie
lokalu nastgpito pod nieobecnogé Najemecy lub pelnoletniej osoby stale z nim
zamieszkujacej Spotdzielnia jest zobowiazana zabezpieczy¢ lokal i znajdujace sie w nim
rzeczy do czasu przybycia Najemcy. Z czynnosci tych sporzadza si¢ protokét.

§ 10

Najemcg obcigza naprawa i konserwacja:

)

podidg, posadzek, wyktadzin podlogowych oraz sciennych okltadzin ceramicznych,
szklanych i innych;

okien i drzwi;

wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiang;

trzonow kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych
i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych,



5)

6)

8)
9)

zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworow czerpalnych oraz innych

urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, facznie z ich wymiang;

osprzgtu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodéw oraz

osprzgtu anteny zbiorczej;

piecéw weglowych i akumulacyjnych, acznie z wymiang zuzytych elementow;

etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostato ono zainstalowane na

koszt wynajmujacego, takze jego wymiana;

przewodow odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym

niezwloczne usuwanie ich niedroznosci;

innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:

a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw Scian i sufitow,

b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych
i grzewczych.

§11

. Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za wcze$niejszg pisemna zgoda

Spétdzielni, na wlasny koszt bez prawa zwrotu naktadéw poniesionych na te ulepszenia.
Po zakoriczeniu najmu Najemca jest obowigzany odnowi¢ lokal i dokonaé obowigzujacych
20 napraw.

Stan techniczny lokalu zdawanego przez Najemcg nie moze by¢ gorszy od stanu w jakim
lokal mieszkalny znajdowal si¢ w chwili przekazania go do najmu stwierdzonego
protokotem.

Rozdziat IV
Czynsz i inne oplaty wynikajace z tytulu najmu lokalu mieszkalnego

§ 12

. Z tytulu najmu lokalu Najemca obowigzany jest optacaé czynsz najmu oraz oplaty

niezalezne od Spotdzielni. Wysokosé oplat za najem oraz warunki ptatnosci okresla umowa
najmu, ktorg z Najemca lokalu zawiera Zarzad Spotdzielni.

Minimalng miesi¢czna stawke czynszu najmu za 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego
okrela Zarzad Spéldzielni z zastrzezeniem ust. 3.

Minimalna stawka czynszu najmu nie moze by¢ nizsza niz 3 % wysokosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla wojewodztwa matopolskiego z wylgczeniem miasta Krakowa ustalanego
przez Wojewode Matopolskiego stosownie do zapisOw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 611) liczonej w skali roku.

W przypadku zwickszenia stawki wartosci odtworzeniowej, stawka czynszu najmu za
najem lokalu decyzjg Zarzadu Spétdzielni moze zostaé zwigkszona. Zmiana stawki czynszu
nastapi w drodze aneksu do umowy. Zmiana ta nie moze by¢ dokonywana czesciej niz co
6 miesigcy. O zamiarze wypowiedzenia stawki czynszu Spéldzielnia informuje najemcéw
z 3 - miesigcznym wyprzedzeniem.

W ciagu 2 miesigcy od dnia wypowiedzenia Najemca moze pisemnie odmowi¢ przyjecia
podwyzki. Skutkiem powyzszego jest rozwiazanie umowy z uplywem okresu
wypowiedzenia i przekazanie lokalu do Spétdzielni.

Od nie wplaconego w terminie czynszu i innych optat S poldzielnia pobieraé¢ bedzie odsetki
ustawowe za opdznienie.

W przypadku gdy umowa zawarta na czas oznaczony nie zostanie przedtuzona przez Zarzad
Spotdzielni, a Najemca nie odda dobrowolnie do Spoéldzielni mieszkania



i zajmuje go nadal bezumownie oraz w przypadku wypowiedzenia umowy najmu i braku
zwrotu lokalu do Spétdzielni, naliczane bedzie odszkodowanie za bezumowne korzystanie
z lokalu.

Wysokos$¢ odszkodowania bedzie liczona jako dwukrotnos¢ minimalnej stawki czynszu
najmu, o ktérej mowa w ust 3 obowiazujacej na dzien naliczenia odszkodowania.

§ 13
Przepisy koncowe

. Zapisy dotyczace wysokosci czynszu najmu i odszkodowan, o ktérych mowa w Rozdziale
IV dotycza wszystkich lokali objetych umowami najmu, zajmujgcych lokale bezumownie
oraz bez tytulu prawnego z zastrzezeniem ust 2 i 3.

W przypadku tzw. .lokali funkcyjnych™ zajmowanych aktualnie bez tytulu prawnego
Zarzad Spoldzielni uprawniony jest do podpisania uméw najmu na czas nieoznaczony.
Warunkiem powyzszego jest rezygnacja dysponenta lokalu z dotychczasowych uprawnien
w formie o$wiadczenia skierowanego do Spotdzielni.

W przypadku zgloszenia roszczenia o zawarcie umowy o ustanowieniu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu przez dwie lub wigcej 0sob i toczacego si¢ postgpowania
sadowego w tym zakresie, do czasu uprawomocnienia si¢ rozstrzygnigcia sadowego nie
stosuje sie zasady naliczania odszkodowania o ktorym mowa w § 12 ust. 7.

. Osobie, ktora miata podpisang umowe najmu i zostala ona wypowiedziana z powodu
nieuiszczania czynszu przyshuguje roszczenie o ponowne podpisanie umowy pod
warunkiem splaty w catosci zadtuzenia wraz z odsetkami.

. W sprawach nieuregulowanych niniejszym Regulaminem maja zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego(tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 611).

Traci moc Regulamin uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza Spétdzielni w dniu 27.07.2020 r.
uchwalg nr 18/20.

Niniejszy Regulamin zostal uchwalony na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 22.02.2021 r.
uchwala nr F. 21 i wehodzi w zycie z dniem podjgcia.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Smota Tadeusz




