UCHWALA nr 5/2024
Rady Nadzorczej RSM ,,Praga” w Warszawie
z dnia 28 lutego 2024 r.

w sprawie:  przyjecia Zasad najmu lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w zasobach
RSM ,,Praga”.

Dziatajac na podstawie § 41 pkt 22 lit. d) Statutu, Rada Nadzorcza RSM ,,Praga” postanawia,
co nastepuje:

§1

Przyja¢ Zasady najmu lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w zasobach RSM ,,Praga”, ktore
stanowig zalgcznik do niniejszej uchwaty.

§2

Uchyli¢ uchwatg nr 79/19 Rady Nadzorczej RSM ,,Praga” z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie

przyjecia zasad zawierania umow najmu lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w zasobach
RSM ,,Praga”.

§3

1. Powierzy¢ wykonanie niniejszej uchwaly Zarzadowi RSM ,,Praga”.
2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik do uchwaty nr 5/2024
Rady Nadzorczej RSM ,,Praga”
z dnia 28.02.2024 r.

Zasady najmu lokali mieszkalnych znajdujacych sie¢
w zasobach RSM ,,Praga”

§1
Zakres stosowania zasad

1. Niniejsze zasady dotycza:

1) najmu lokali mieszkalnych oraz okre$lania wysokosci czynszu i innych optat
w odniesieniu do lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w zasobach RSM ,,Praga” (dalej
takze jako Spoéldzielnia), do ktérych nie jest ustanowione spoétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, badz prawo odrebnej wiasnosci lokalu;

2) wysoko$ci odszkodowania w zwigzku z zajmowaniem lokalu mieszkalnego (dalej
takze jako lokal) bez tytutu prawnego.

2. Niniejsze zasady dotycza najmu lokalu mieszkalnego przez osobe fizyczng. Do najmu
lokalu mieszkalnego przez osob¢ prawna albo jednostke¢ organizacyjna nieposiadajgcy
osobowosci prawnej stosuje si¢ uregulowania dotyczgce najmu lokali uzytkowych, w tym
»Zasady najmu lokali uzytkowych w Robotniczej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Praga”
w Warszawie”.

3. Najem lokalu mieszkalnego przez osobg¢ fizyczng stanowi najem instytucjonalny
w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

§2
Zasady zawierania umow najmu

1. Decyzje o przeznaczeniu i wynajgciu lokalu mieszkalnego, w tym zawarcia umowy najmu,
jej realizacji lub rozwigzania, podejmuje Zarzad Spétdzielni.

2. Lokale oddawane w najem sg przeznaczone na cele mieszkalne. Zmiana przeznaczenia
lokalu przez najemce¢ wymaga pisemnej zgody Spotdzielni.

3. Najem lokali mieszkalnych odbywa si¢ na podstawie umowy najmu, ktora okresla
szczegOlowy zakres obowigzkow Spoétdzielni i najemcy. Umowa najmu zawierana jest
w formie pisemne;j.

4. Umowe najmu zawiera si¢ na czas 0znaczony.

5. Do umowy najmu zatgcza si¢ oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym
najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzat si¢ do oprdéznienia i wydania lokalu uzywanego
na podstawie umowy najmu w terminie 14 dni od dnia dorgczenia najemcy zadania
opréznienia lokalu, o ktéorym mowa w § 11 ust. 2, oraz przyjat do wiadomosci, ze w razie
konieczno$ci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do najmu socjalnego lokalu ani
pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje.
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Zatacznik do uchwaly nr 5/2024
Rady Nadzorczej RSM ,,Praga”
z dnia 28.02.2024 r.

§3
Protokol zdawczo - odbiorczy
1. Przed wydaniem lokalu strony umowy najmu sporzadzajg protokdt zdawczo-odbiorczy,
w ktorym okre$lajg stan techniczny i stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji
i urzadzen, wyposazenie, wskazania zamontowanych urzadzen pomiarowych i inne.
2. Ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku zakonczenia najmu.

§4
Obowiazki Spotdzielni
Postanowienia Statutu dotyczace obowigzkow Spotdzielni w zakresie eksploatacji budynkow
i lokali uzytkowanych stosuje si¢ odpowiednio do obowigzkow Spoldzielni wobec najemcow
lokali mieszkalnych.

§5
Obowigzki Najemcy

1. Najemca zobowigzany jest uzywac lokal zgodnie z jego przeznaczeniem oraz umowa
najmu.

2. Najemca jest obowigzany utrzymywac lokal i pomieszczenia do niego przynalezne we
wiasciwym stanie technicznym i sanitarnym oraz przestrzega¢ zasad porzadku domowego
i innych przepiséw porzadkowych obowigzujacych w Spodtdzielni. Najemca jest takze
zobowigzany dba¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku
przeznaczone do wspodlnego korzystania takie jak klatki schodowe, korytarze i inne
pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

3. Najemca zobowigzuje si¢ do dokonywania biezacych drobnych napraw przedmiotu najmu
na swoj koszt i do zachowania go w stanie niepogorszonym. W szczego6lnosci najemce
obcigza naprawa i konserwacja:

1) podiég, posadzek, wyktadzin podtogowych, $ciennych i innych;

2) okien i drzwi;

3) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wylaczeniem wymiany przewodow
oraz anteny zbiorczej;

4) przewodoéw odplywowych urzadzen sanitarnych, az do piondéw zbiorczych, w tym
niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci;

5) innych elementoéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych w tym: malowanie
oraz naprawe¢ uszkodzen tynkow $cian i sufitow; malowanie drzwi i okien od strony
wewngtrznej, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych, w celu ich
zabezpieczenia przed korozja.

4. Poza naprawami, o ktorych mowa w ust. 3, najemca jest zobowigzany do naprawienia
szkody powstalej z jego winy.

§ 6
Ulepszenia lokalu
1. Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za pisemna zgodg Spotdzielni. Strony
mogg zawrze¢ pisemng umowe okreslajacg sposob rozliczen z tego tytutu.
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Zalacznik do uchwaty nr 5/2024
Rady Nadzorczej RSM ,,Praga”
z dnia 28.02.2024 r.

2. W przypadku gdy strony nie zawarty umowy, o ktérej mowa w ust. 1, a najemca dokonat
ulepszen za pisemng zgoda Spotdzielni, Spétdzielnia moze wedtug swego wyboru albo
zatrzymac ulepszenia lokalu za zaptatg sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu
albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.

3. Jezeli najemca dokonat ulepszen lokalu bez pisemnej zgody Spoétdzielni, Spotdzielnia moze
zadaé usunigcia ulepszen dokonanych przez najemce i przywrocenia stanu poprzedniego
albo zatrzymac¢ ulepszenia bez obowigzku zaplaty sumy odpowiadajacej ich wartosci
w chwili zwrotu.

§7
Oddanie lokalu osobie trzeciej
Najemca nie moze bez pisemnej zgody Spotdzielni odda¢ wynajmowanego lokalu w catosci
lub czesci osobie trzeciej do bezplatnego uzywania albo w podnajem, chyba ze umowa najmu
stanowi inaczej.

§8
Czynsz i oplaty

1. Z tytulu najmu najemca obowigzany jest optaca¢ czynsz. Wysoko$¢ czynszu jest okreslana
w umowie najmu, zgodnie z zasadami okre$§lonymi w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2. Niezaleznie od czynszu najmu, o ktorym mowa w ust. 1, Spotdzielnia pobiera od najemcy
optaty niezalezne od Spétdzielni zwigzane z utrzymaniem lokalu, a w szczegdlnosci optaty
za dostawy do lokalu energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody oraz odbidr Sciekow,
odpaddéw, ale tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawca mediow lub dostawcg ustug.

3. Umowa najmu moze przewidywacé obowigzek wnoszenia przez najemce innych optat niz
wskazane w ust. 2.

4. Najemca lokalu optaca czynsz wedhug stawek miesiecznych za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego.

5. Powierzchni¢ uzytkowg lokalu stanowi powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, holi,
korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym
potrzebom lokatora bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania.

6. Wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokalu przyjmuje si¢ w oparciu o posiadang przez
Administracj¢ Osiedla dokumentacje techniczng budynku.

7. Za zaptlatg czynszu i optat odpowiadajg solidarnie z najemcg stale zamieszkujgce z nim
osoby pelnoletnie.

8. Najemca optaca czynsz i optaty miesi¢cznie z gory do 15 dnia kazdego miesigca.

9. Spéldzielnia moze podwyzszaé czynsz i optaty, w tym waloryzowac czynsz na warunkach
okreslonych w umowie najmu.
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Zalacznik do uchwatly nr 5/2024
Rady Nadzorczej RSM ,,Praga”
z dnia 28.02.2024 r.

§9
Kaucja
. Najemca jest zobowigzany do wplacenia kaucji zabezpieczajagcej w wysokosci
nieprzekraczajgcej 6-krotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug
stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.
. Wplata kaucji jest warunkiem zawarcia umowy najmu. W szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach Spoéldzielnia moze odstgpi¢ od obowigzku wplacenia kaucji.
. Kaucja przeznaczana jest w pierwszej kolejnosci na zaspokojenie roszczen Spotdzielni
wynikajagcych z umowy najmu, w szczegdlnosci zaspokojenie roszczen z tytutu
poniesionych przez Spotdzielni¢ kosztow wskazanych w § 13 ust. 3 pkt 2 lub § 10 ust. 7
1 8, kosztow egzekucji obowigzku oprdznienia lokalu oraz zalegtosci z tytutu czynszu lub
optat.
. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opr6znienia lokalu.
. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nast¢puje w kwocie réwnej iloczynowi kwoty miesigcznego
czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjgtej przy pobieraniu
kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana, po potrgceniu naleznosci
Spétdzielni, o ktérych mowa w ust. 3.
. W przypadku zaspokojenia naleznosci Spétdzielni w catosci lub cze¢sci z kaucji, najemca
zobowigzany jest do uzupehnienia kaucji do pelnej wysokosci okreslonej w umowie najmu
w terminie 14 dni od dnia dorgczenia najemcy pisemnego wezwania do uzupetnienia kaucji.

§10

Zakonczenie umowy najmu

. Umowa najmu:

1) wygasa po uptywie czasu, na jaki byla zawarta;

2) ulega rozwigzaniu po uptywie okresu wypowiedzenia tej umowy;

3) ulegarozwigzaniu bez zachowania terminu wypowiedzenia w przypadkach wskazanych
w niniejszych zasadach.

Spoldzielnia nie pdzniej niz na miesige naprzdod, na koniec miesigca kalendarzowego, moze

wypowiedzie¢ umowe najmu, jezeli najemca:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposob sprzeczny z umowg lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkod, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez
mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jest w zwloce z zaptatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych
od Spétdzielni pobieranych przez Spoétdzielni¢ tylko w przypadkach, gdy najemca nie
ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidow lub dostawcg ustug, co najmnie;j
za trzy pelne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu i wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do
zaptaty zalegltych i biezacych naleznosci, lub

3) wynajal, podnajgt albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czg$¢ bez
pisemnej zgody Spotdzielni.
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Zatacznik do uchwaty nr 5/2024
Rady Nadzorczej RSM ,,Praga”
z dnia 28.02.2024 r.

. Najemca nie p6zniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, moze
wypowiedzie¢ umowe najmu z waznych przyczyn zwigzanych ze zmiang sytuacji zyciowe;.
. Najemca moze wypowiedzie¢ umowe najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia:
1) jezeli w chwili wydania najemcy lokalu mial on wady, ktoére uniemozliwiaja
przewidziane w umowie najmu uzywanie lokalu, albo jezeli wady takie powstaly
pdzniej, a Spotdzielnia pomimo otrzymanego zawiadomienia nie usun¢la ich w czasie
odpowiednim, albo jezeli wady usung¢ si¢ nie dadza;
2) jezeli wady najetego lokalu sg tego rodzaju, ze zagrazajg zdrowiu najemcy lub jego
domownikow, chociazby w chwili zawarcia umowy najmu wiedzial o wadach.
W przypadkach wskazanych w ust. 4 umowa najmu rozwiazuje si¢ z dniem dorgczenia
Spétdzielni o§wiadczenia najemcy o rozwigzaniu umowy najmu bez zachowania termindéw
wypowiedzenia.
Z dniem zakonczenia najmu najemca zwrdci Spotdzielni lokal w stanie niepogorszonym
(z uwzglednieniem normalnego zuzycia) w stosunku do stanu z dnia przekazania lokalu
najemcy, pusty, wolny od najméw 1 innych uméw 1 praw dotyczacych korzystania z niego
i faktycznie przez nikogo niezajety, z pomalowanymi §cianami, bez $mieci, gruzu lub
odpaddéw, i posprzatany. Ponadto najemca zobowigzuje si¢ usungé wszelkie uszkodzenia
mechaniczne z lokalu, w tym wszelkie uszkodzenia spowodowane mocowaniem stalych
elementdw wyposazenia np. polek, biurek, regaldw. Czynnosci wskazane w niniejszym
ustgpie najemca wykonuje na swoj koszt. Najemca zobowigzany jest zglosi¢ termin zwrotu
lokalu Spotdzielni na pi$mie najpozniej na 5 dni przed tym terminem wskazanym powyze;.
W przypadku przekazania lokalu w stanie niezgodnym z wymogami opisanymi w ust. 6,
Spoétdzielnia jest uprawniona do doprowadzenia lokalu do stanu zgodnego z wymogami
opisanymi w ust. 6, a najemca ma obowigzek zwroci¢ Spotdzielni koszty 1 wydatki
poniesione przez Spotdzielni¢ w celu wykonania potrzebnych do tego czynnosci.
. Najemca zobowigzuje si¢ uregulowac naleznosci okreslone w ust. 7 w terminie dwdch
tygodni od przedstawienia przez Spoéldzielni¢ najemcy ich rozliczenia — pod rygorem
naliczenia odsetek ustawowych za opdznienie.
Sporzadzony zostanie pisemny protokot, opisujacy stan lokalu w dacie zakonczenia najmu
1 podpisany przez obie strony w dacie zakonczenia najmu lub w dniu nast¢pujacym po dacie
zakonczenia najmu.

§11
Oproznienie lokalu
Po wygasnigciu lub rozwigzaniu umowy najmu, jezeli najemca dobrowolnie nie oprdznit
lokalu, Spétdzielnia dorgcza najemcy Zzgdanie opréznienia lokalu sporzadzone na pismie
opatrzonym urzedowo poswiadczonymi podpisami, zgodnie z zasadami reprezentacji
Spétdzielni.
. Zadanie oproznienia lokalu musi zawieraé:
1) dane Spoéltdzielni oraz najemcy, ktorego zadanie dotyczy;
2) wskazanie umowy najmu i przyczyne ustania stosunku z niej wynikajacego;
3) zobowigzanie najemcy i 0s6b z nim zamieszkujgcych do oprdznienia lokalu w terminie
14 dni od dnia dorgczenia zagdania najemcy.
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Zatgcznik do uchwaty nr 5/2024
Rady Nadzorczej RSM ,,Praga”
z dnia 28.02.2024 r.

Spoétdzielnia moze powotywac si¢ tylko na przyczyny ustania stosunku najmu wskazane

w pi$mie, o ktorym mowa w ust. 2.

W przypadku bezskutecznego uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 3, Spotdzielnia

sktada do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu, o ktérym

mowa w § 2 ust. 5.

Do wniosku, o ktérym mowa w ust. 4, zalgcza sig:

1) Zzadanie opréznienia lokalu wraz z dowodem jego dorgczenia najemcy albo dowodem
wystania go przesytkg polecong;

2) dokument potwierdzajacy przystugujacy Spoétdzielni tytut prawny do lokalu, ktérego
opréznienia dotyczy zadanie Spotdzielni.

. Najemca oraz inne osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia

oproznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie.

Odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 6, odpowiada wysokosci czynszu, jaki Spotdzielnia

moglaby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych

strat, Spotdzielnia moze zgdaé od najemcy lub innych oséb zajmujacych lokal bez tytutu

prawnego odszkodowania uzupetiajgcego.

§12

Smier¢ najemcy
W razie $mierci najemcy w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebedgcy
wspotnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktoérych
najemca byl obowigzany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata
faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcs.
Osoby wymienione w ust. 1 wstepuja w stosunek najmu, jezeli stale zamieszkiwaty
z najemcg w lokalu do chwili jego $mierci.
W razie braku oséb wymienionych w ust. 1 stosunek najmu wygasa.
Osoby, ktdre wstapity w stosunek najmu lokalu na podstawie ust. 1, mogg go wypowiedzieé
z zachowaniem terminéw ustawowych, chociazby umowa najmu byla zawarta na czas
oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektore z tych osdb stosunek
ten wygasa wzgledem o0sdb, ktére go wypowiedziaty.
Przepisow ust. 1-4 nie stosuje si¢ w razie $mierci jednego ze wspoinajemcow lokalu.

§13
Awarie

W razie awarii wywotujacej szkod¢ lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody
najemca jest obowigzany niezwlocznie udostgpnié¢ lokal w celu jej usuniecia. Jezeli najemca
jest nieobecny lub odmawia udostepnienia lokalu, Spotdzielnia ma prawo wejs$¢ do lokalu
w obecnosci funkcjonariusza Policji lub Strazy Miejskiej, a gdy wymaga to pomocy strazy
pozarnej - takze przy jej udziale.

Jezeli otwarcie lokalu nastgpilo pod nieobecnosé najemcy lub petnoletniej osoby stale z nim
zamieszkujacej, Spoldzielnia jest obowigzany zabezpieczy¢ lokal i znajdujgce sie w nim
rzeczy do czasu przybycia najemcy; z czynnosci tych sporzadza si¢ protokot.
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Zatacznik do uchwaty nr 5/2024
Rady Nadzorczej RSM ,,Praga”
z dnia 28.02.2024 r.

Po wczesniejszym ustaleniu terminu najemca powinien takze udostgpni¢ Spétdzielni lokal

w celu dokonania:

1) okresowego, a w szczegolnie uzasadnionych wypadkach réwniez doraznego, przegladu
stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu niezbednych prac i ich
wykonania;

2) zastgpczego wykonania przez Spoldzielni¢ napraw lub konserwacji obcigzajgcych
Najemceg (§ 5 ust. 3).

W przypadku wykonania przez Spoétdzielni¢ napraw lub konserwacji, o ktéorych mowa

w ust. 3 pkt 2, Najemca jest zobowigzany do zwrotu kosztéw naprawy lub konserwacji

poniesionych przez Spotdzielnig.

§14
Postanowienia koncowe

Szczegotowe zasady w zakresie najmu lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w zasobach
RSM ,,Praga”, w tym wzor umowy najmu lokali mieszkalnych, okresla Zarzad Spétdzielni.
W sprawach nieuregulowanych w niniejszych zasadach stosuje si¢ przepisy prawa
powszechnie obowigzujgcego, a w szczegolnosci ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Umowa najmu, zmiany tej umowy, o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lub
oswiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia
wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
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