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|. Podstawa prawna

1.

Ustawa z dnia16 wrzesnia 1982 r. Prawo spdétdzielcze (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r.
poz. 593);

Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz.U.
z 2024 r. poz. 558);

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 725);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r.
poz. 1237)

Statut Warszawskiej Spoétdzielni Budowlano — Mieszkaniowej ,Chomiczéwka”,
w brzmieniu obowigzujgcym w momencie dokonywania czynnoéci prawnej.

Il. Postanowienia ogodlne

§1

Uzyte w regulaminie okreslenia oznaczajg:

1)
2)

3)

4)

5)

Spétdzielnia - Warszawska Spoétdzielnie Budowlano — Mieszkaniowa ,Chomiczéwka”,

Zarzad - Zarzad Warszawskiej Spoéidzielni Budowlano - Mieszkaniowej
,Chomiczéwka”,

lokal mieszkalny - samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali stuzgcy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, do ktérego wygasto prawo najmu lub z uwagi na stan prawny
nieruchomosci gruntowej, nie mozna ustanowi¢ prawa odrebnej wtasnoéci lokalu;

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 potozony lokal dotychczasowy, wyposazony,
w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany
dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek
ten uznaje si¢ za spetniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada
10 m? powierzchni tacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego —
20 m? tej powierzchni;

czynsz najmu — opfata za najem lokalu, w wysokosci wynikajgcej z umowy najmu
zapewniajgcej pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu i zysk. Czynsz
najmu nie obejmuje optat niezaleznych od wynajmujgcego;



6) optaty niezalezne od Spéidzielni - optaty za dostawy do lokalu w szczegdlnosci:
energii, gazu, wody oraz odbiér §ciekéw, odpadéw i nieczystosci cieklych;

7) kaucja za najem lokalu - jednorazowa wptata bedgca zabezpieczeniem nalezytego
wykonania umowy;

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 - przecietny koszt
budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalany na okres 6
miesiecy przez wojewode na podstawie aktualnych danych urzedu statystycznego,
opracowanych wedtug powiatdw, oraz wtasnych analiz i ogtaszany, w drodze
obwieszczenia, w wojewddzkim dzienniku urzedowym;

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

10) konkurs ofert - konkurs na najem lokali ogtaszany przez Zarzad;

11) uczestnik konkursu ofert lub oferent - osobe fizyczng, osobe prawng lub jednostke
organizacyjng nieposiadajgca osobowosci prawnej, ktéra ztozyta oferte w pisemnym
konkursie ofert, po spetnieniu wymogow okreslonych w ogtoszeniu o konkursie.

lll. Postgpowanie w sprawie oddania w najem lokalu mieszkalnego

§2
Niniejszy Regulamin okre$la zasady najmu lokali mieszkalnych, w tym lokali mieszkalnych
posiadajacych status lokali funkcyjnych (dalej zwanych tgcznie: ,lokalami”), bedacych

wilasnoscig lub pozostajacych w posiadaniu Spéidzielni, a takze prawa i obowiazki stron
umowy najmul.

§3

1. Przez umowe najmu Spoétdzielnia zobowigzuje sie oddaé najemcy lokal do uzywania na
czas oznaczonhy nie dtuzszy niz 5 lat, a najemca zobowiazuje sie do zaptaty Spétdzielni
czynszu oraz optat niezaleznych od Spétdzielni przez czas trwania umowy.

2. Decyzje w sprawach zawierania uméw najmu lokali podejmuje Zarzad Spoétdzielni, po
uprzednim uzyskaniu opinii Komisji Mieszkaniowej i Komitetu Kolonii w tym zakresie.

3. Komitet Kolonii wydaje opinie w sprawie najmu lokalu mieszkalnego na najblizszym
posiedzeniu przypadajgcym bezposrednio po otrzymaniu przez Komitet wniosku
Spotdzielni o wydanie opinii, jednak nie pézniej niz w terminie 21 dni od daty jego
doreczenia. W przypadku niewydania opinii w powyzszym terminie przyjmuje sie, ze
Komitet Kolonii nie zgtasza zastrzezen do proponowanego najemcy.

§4
1. Lokalami przeznaczonymi do wynajecia moga by¢ w szczegoélnosci:

1) mieszkania z odzysku, do ktérych prawa dotychczasowych uzytkownikéw wygastly
(wolne w sensie prawnym);



2) mieszkania powstate w wyniku adaptacji dotychczasowych lokali uzytkowych/
pomieszczen wspodlnych, bytych pracowni, poddaszy, wézkowi, pralni lub suszarni,
dopuszczajgce zamieszkanie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa
budowlanego;

3) inne lokale mieszkalne, co do ktérych Spétdzielni przystuguje prawo wiasnosci lub
posiadania.

§5
. Najemcami lokali mieszkalnych mogg byé:
1) osoby fizyczne;

2) osoby prawne, jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowoséci prawnej oraz
osoby fizyczne prowadzace dziataino$¢ gospodarcza, jesli przeznacza go na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich pracownikéw.

. Pierwszernstwo w zawieraniu uméw najmu przystuguje czionkom Spétdzielni.

. Zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych przez osoby wymienione w ust. 1 odbywa
sie na zasadach konkursu ofert.

. W przypadku braku chetnych do przystapienia do konkursu ofert w okresie jednego
miesigca od ogtoszenia konkursu ofert lub ze wzgledu na szczeg6lny stan techniczny i
charakter lokalu lub jego usytuowanie wynajecie lokalu moze odbyé¢ sie z wolnej reki.

§6

. Umowa najmu w kazdym przypadku moze zostaé zawarta bez przeprowadzenia
konkursu ofert z:

1) gospodarzami doméw (dozorcami), ktorzy nie posiadajg lokalu mieszkalnego, a ich
zatrudnienie w Spoidzielni uzasadnia zamieszkanie w obstugiwanych budynkach;

2) czionkami Spotdzielni oraz innymi osobami, ktérym przystuguje prawo uzyskania od
Spétdzielni lokalu zamiennego;

3) czionkami mieszkajgcymi w zasobach Spéidzielni, zalegajgcymi w optatach za
uzytkowanie lokalu za okres ponad 12 miesiecy, ktérzy w zamian za wynajecie im
lokalu mniejszego dobrowolnie zrzekli sie prawa do dotychczas zajmowanego lokalu
i postawili go do dyspozycji Spétdzielni, w celu rozliczenia wkiadu i sptaty swoich
zobowigzan;

4) bytymi gospodarzami doméw, ktdrzy po nienagannej pracy w Spéidzielni przeszli na
renty/emerytury tracgac prawo zajmowania lokalu funkcyjnego,

5) cztonkami Spétdzielni - w innych szczegoélnie uzasadnionych przypadkach.
. Zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych przez osoby wymienione w:

1) ust. 1 pkt 1) odbywa si¢ na wniosek administratora i wymaga uzyskania uprzednie;
opinii Komisji Mieszkaniowej Rady Nadzorczej - umowa najmu zawierana jest na czas
oznaczony, nie diuzszy niz czas trwania stosunku pracy gospodarza;

2) ust. 1 pkt 2) — 5) wymaga uzyskania uprzedniej opinii Komisji Mieszkaniowej Rady

Nadzorczej - umowa najmu zawierana jest na czas oznaczony, z mozliwoscig
przediuzenia na lata nastepne.



. Umowe najmu lokalu mieszkalnego zawiera z najemca Zarzad. W przypadku, o ktérym
mowa § 5 ust. 4 Zarzad zawiera umowe najmu po uprzednim uzyskaniu opinii Komisji
Mieszkaniowej Rady Nadzorcze;.

. Umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta z jednym z matzonkéw ma zastosowanie w
stosunku do obojga matzonkéw.

§7

. Najemcy lokali, o ktérych mowa w § 5 zobowigzani sg uiszcza¢ czynsz najmu ustalony
w wyniku rozstrzygniecia konkursu ofert.

. Najemcy lokali, o kiérych mowa w § 6 ust. 1 zobowigzani sg uiszcza¢ czynsz najmu
ustalony wedlug zasad przyjetych we wilasciwej uchwale Rady Nadzorczej WSBM
,Chomiczéwka” dotyczacej ponoszenia i rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowym Spétdzielni oraz ustalania optat za korzystanie z lokali mieszkalnych z
po6zniejszymi zmianami.
§8

. Zarzad zamieszcza ogtoszenia o konkursie ofert, na co najmniej 10 dni przed
wyznaczonym terminem sktadania ofert na tablicy ogtoszerh w siedzibie Spétdzielni,
stronie internetowej Spétdzielni, klatkach schodowych budynkéw mieszkalnych
Spoéfdzielni. Zarzad moze dodatkowo zamiesci¢ ogtoszenia o konkursie w innych

miejscach, w tym w wybranej prasie o zasiegu ogoélnopolskim oraz mediach
spotecznosciowych i portalach nieruchomosciowych.

. Ogtoszenie o konkursie ofert powinno zawiera¢ w szczegélnosci:
1) okreslenie lokalu, ktéry ma by¢ oddany w najem;

2) okres najmu;

3) adres, pod ktérym nalezy sktadaé oferty;

4) termin, do ktérego nalezy sktadaé oferty;

5) wysokos¢ kauciji;

6) wysoko$é minimalnego czynszu najmu;

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

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

9) pouczenie o skutkach uchylenia sie od zawarcia umowy;

10) informacje o sposobie ztozenia oferty: Uczestnicy konkursu ofert sktadajg oferty w
zamknietych kopertach z napisem ,Oferta najmu lokalu nr............ " w siedzibie
Spéidzielni przy ul. Pabla Nerudy 1.

3. Oferta, ztozona na formularzu stanowigcym zatgcznik do ogtoszenia o konkursie,
powinna zawiera¢ dane:

1) w przypadku osoby fizycznej - dane osobowe, w szczegdlnosci:
a) imie i nazwisko oferenta,
b) adres,
c) oferowang wysokos¢ czynszu najmu,



d) dane kontaktowe - numer telefonu/adres poczty elektronicznej,

2) w przypadku osoby prawnej, jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci
prawnej lub osoby fizycznej prowadzacej dziatalno$¢ gospodarcza:

a) informacje na temat formy prawnej, potwierdzona wydrukiem z wasciwego
rejestru Krajowego Rejestru Sagdowego lub wydrukiem z ewidencji dziatalnosci
gospodarczej,

b) numer NIP, oéwiadczenie o niezaleganiu ze sktadkami ZUS i niezaleganiu z
podatkami,

c) oferowang wysoko$é czynszu najmu,
d) dane kontaktowe - numer telefonu/adres poczty elektroniczne;j.

§9

1. Osoba, ktéra zaoferowata najwyzszg stawke za wynajem zostaje zwyciezcg konkursu
ofert.

Zwycigezca konkursu ofert wnosi w dniu odbycia konkursu na rachunek Spétdzielni

depozyt pieniezny w wysokosci odpowiadajgcej jednomiesigcznym optatom za dany
lokal (czynsz oraz $wiadczenia). Depozyt podlega zaliczeniu na poczet oplat za pierwszy
okres ptatniczy po zawarciu umowy.

W przypadku, gdy zwycigzca konkursu ofert nie dopetni formalnosci zwigzanych z

zawarciem umowy najmu lokalu w okreslonym terminie, wptacona kwota zabezpieczenia
(depozyt) przechodzi w catosci na rzecz Spotdzielni i nie podlega zwrotowi.

4,

W przypadku wystgpienia sytuacji opisanej w ust. 3 Spétdzielnia moze podjaé
negocjacje z kolejnym oferentem.

§ 10

1. W umowie najmu okresla sie w szczegbinoséci:

1)

2)

3)

4)

strony umowy - w stosownych przypadkach, numer i serie dowodu osobistego, numer
PESEL, NIP, REGON, KRS, CEIDG;

lokal bedgcy przedmiotem umowy, w tym:
a) potozenie budynku, w ktérym jest usytuowany lokal bedgcy przedmiotem najmu;

b) potozenie lokalu w budynku, jego adres, wielko$é¢, w tym liczbe pomieszczen oraz
powierzchnie uzytkowa i mieszkalna;

c) wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz opis ich stanu;

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

wysokos$é:
a) czynszu najmu;

b) kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu czynszu i szkéd, jakie
najemca moze wyrzadzi¢ w przedmiocie najmu;



¢) innych optat, jakie najemca jest zobowigzany wptaca¢ na rzecz Spéidzielni w
zwigzku z najmem lokalu;

5) zastrzezenie, iz wszelkie zmiany w uktadzie instalacji technicznych, elementéw
konstrukcyjnych budynku, a takze wystroju zewnetrznego budynku wymagaja zgody
Spéidzielni oraz odpowiednich organéw administracji pafistwowej;

6) szczegdlne obowigzki hajemcy oraz wynajmujacego;

7) sposéb rozwigzania umowy, terminy wypowiedzenia oraz zasady zmiany
poszczegdinych jej postanowien;

8) zasady rozliczania naktadéw poniesionych w najmowanym lokalu.

. W umowie najmu zamieszcza si¢ informacje, ze do najemcy majg zastosowanie przepisy
Regulaminu uzywania lokali i porzadku domowego w WSBM ,Chomiczéwka”.

. Najemcy bez zgody Spétdzielni nie wolno podnajmowaé catoéci lub czesci lokalu, albo
oddawa¢ go w bezpfatne uzytkowanie. Naruszenie tego warunku stanowi¢ moze

podstawe do rozwigzania umowy najmu w trybie natychmiastowym bez zachowania
terminu wypowiedzenia.

. Najemca zobowigzuje sie do ztozenia w siedzibie Spoéidzielni w terminie do 14 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 postepowania cywilnego;

2) egzekucji naleznosci czynszowych do kwoty stanowigcej rownowarto$¢ od 6 do 12
miesigcznych nalezno$ci czynszowych - na podstawie art. 777 S 1 pkt 5 kodeksu
postgpowania cywilnego. W uzasadnionych przypadkach Zarzad moze obnizy¢ lub
podwyzszy¢ wysoko$é kwoty zabezpieczenia, o ktdrej mowa powyzej.

. W przypadku nieztozenia w siedzibie Spoétdzielni aktu notarialnego w terminie, o ktérym
mowa w ust. 4, Spétdzielnia jest uprawniona do odstgpienia od umowy.

. Wydanie lokalu nastepuje po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego.

. Za miesigczny czynsz najmu dla wyliczenia kaucji zabezpieczajacej i kwoty dobrowolnego
poddania si¢ egzekucji w formie aktu notarialnego przyjmuje sie sume wszelkich opfat
ptaconych przez Najemce na rzecz Wynajmujgcego tj. czynsz najmu, opiaty
eksploatacyjne za korzystanie z lokalu, oraz podatek VAT, chyba ze wiasciwe przepisy
prawa okreslajg inny sposéb wyliczenia maksymalnej wysokosci kaucji lub kwoty
dobrowolnego poddania sie egzekucii.

§11

. Wysoko$¢ czynszu najmu powinna by¢ ustalona na poziomie zapewniajacym Spoétdzielni
pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak réwniez zapewniajgcym zysk.

. Wysokos$¢ czynszu najmu ustala Zarzagd w porozumieniu z Komisjg Mieszkaniowg Rady
Nadzorczej, przy uwzglednieniu cen najmu lokali mieszkalnych na rynku warszawskim.

. Opfaty, o ktérych mowa w ust. 1 najemca jest zobowigzany wnosi¢ od dnia podpisania
umowy najmu, chyba Zze w umowie najmu postanowiono inacze;j.



4. Zmiana wysoko$ci czynszu najmu nastepuje na zasadach wynikajgcych z umowy najmu,
przy uwzglednieniu przepisébw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

§ 12

1. Kaucja nie moze przekracza¢ szesciokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedtug stawki czynszu obowiazujgcej w dniu zawarcia umowy najmu.

2. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie réwnej iloczynowi kwoty miesiecznego
czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy
pobieraniu kaugji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.

3. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego
wiasnosci przez najemce, po potraceniu naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu
lokalu.

§13

1. Przekazanie lokalu najemcy i jego zwrot po zakoriczeniu najmu nastepujg na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego zawierajgcego w szczegélnosci:

1) okreslenie stron i os6b dziatajgcych w ich imieniu;

2) okreslenie lokalu - adres budynku, numer lokalu w budynku, powierzchnie lokalu i ilo$¢
pomieszczen w lokalu, stan techniczny lokalu i jego wyposazenie;

3) zapis wskazan zamontowanych urzgdzen pomiarowych.

2. Protokdt podpisujg strony. W przypadku, gdy protokét jest spisywany po zakonczeniu
najmu a najemca nie stawit si¢ — nalezy zaznaczy¢ ten fakt i podaé przyczyny nie stawienia
sie bytego najemcy.

§14

1. W razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuija:
matzonek niebedacy wspétnajemca lokalu, dzieci najemcy, inne osoby, wobec ktérych
najemca byt zobowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata
faktycznie we wspélnym pozyciu z najemca.

2. Osoby wymienione w ust. 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, wylacznie
jezeli stale zamieszkiwaty z najemca w tym lokalu do chwili jego $mierci.
3. W razie braku osob wymienionych w ust. 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa.

4. Osoby, ktére wstapily w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie ust. 1, moga
go wypowiedzie¢ z zachowaniem terminéw ustawowych. W razie wypowiedzenia stosunku
najmu przez niektére z tych oséb stosunek ten wygasa wzgledem osob, ktére go
wypowiedziaty.

5. Przepiséw ust. 1- 4 nie stosuje sie w razie $mierci jednego ze wspétnajemcdw lokalu
mieszkalnego.

§15



1. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego, do czasu jego opréznienia i opuszczenia,
zobowigzane sg pfaci¢ Spoétdzielni odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu.

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

1) utracity tytut prawny do jego zajmowania w wyniku wygasniecia, wypowiedzenia lub
rozwigzania umowy najmu przez spétdzielnie;

2) pozostaty w lokalu po $mierci najemcy;
3) pozostaty w lokalu po opuszczeniu go przez najemce.

IV. Postanowienia koricowe
§ 16

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

2. Regulamin najmu lokali powinien zosta¢ udostepniony w siedzibie Spétdzielni oraz
Zamieszczony na jej stronie internetowej.

3. Uczestnik konkursu ofert zobowigzany jest do zapoznania sie z niniejszym
Regulaminem i przyjecia zawartych w nim zasad.

4. Lokale mieszkalne, ktére zostaly wynajete przed wejsciem w Zzycie niniejszego
Regulaminu uzywane sg na warunkach okreslonych w zawartych umowach.

5. W sprawach nieuregulowanych w Regulaminie stosuje sie przepisy powotane na
wstepie.

6. Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od
stosowania niniejszego regulaminu w uzasadnionych przypadkach dotyczacych
okreslonego lokalu.

Sekretarz Rady Nadzorczej Z-ca Przewodnic/;gcego Rady Nadzorczej
Artur’Jaworski Kamil Leszczyk

Uzgodniono pod wzgledem
formalno-prawnym:
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