ZBM-TBS ZABRZE

Regulamin

Zarzadu Budynkow Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Spotka z 0.0. w Zabrzu
okreslajacy zasady rozliczen finansowych wynajmowanych w ramach TBS
lokali mieszkalnych z najemcami zwalniajacymi te lokale
oraz zasady rozliczania kaucji za zwalnianie mieszkania TBS




§1

Zarzad Budynkéw Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka z 0.0. w Zabrzu,
dziata na podstawie:

Ustawy z dnia 26.10.1995r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(4. Dz. U. 2015 poz. 2071 z p6ézn. zm.),

Ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (tj. Dz. U. 2014 poz. 150 z pézn. zm.) — Kodeks Cywilny,
Kodeksu Spoétek Handlowych,

Postanowienn Aktu Zalozycielskiego Zarzadu Budynkow Mieszkaniowych — Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0,

Regulaminu wynajmowania mieszkan w zasobach ZBM-TBS Sp. z 0.0,,

Kodeksu Cywilnego,

oraz niniejszego Regulaminu.

§2

Do ohowiazkéw Wynajmujacego w zakresie napraw wewnatrz lokali nalezy:
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Naprawa lub wymiana pionow instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej i cieplej wody
do pierwszego gléwnego zaworu odcinajacego doplyw zimnej i cieplej wody - bez armatury
i wyposazenia.

Naprawa i wymiana instalacji centralnego ogrzewania.

Naprawa lub wymiana instalacji elektrycznej (z wytgczeniem osprzetu).

Naprawa i wymiana uszkodzen elementéw konstrukeyjnych.

Wymiana posadzek i tynkow uszkodzonych z winy Wynajmujgcego (z wytaczeniem przypadkow
nieprawidlowego uzytkowania przez najemce).

Utrzymanie droznosci przewodéw wentylacyjnych.

Naprawa lub wymiana domofonow (za wyjatkiem uszkodzen wynikajgcych z winy najemcy).
Naprawa i wymiana niesprawnych wodomierzy cieplej i zimnej wody oraz licznika ciepta, ktorych
niesprawno$¢ wynikta z wad technicznych (za wyjatkiem uszkodzen wynikajgcych z winy
najemcy).

Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej zewngtrznej.

. Naprawy polegajgce na usunieciu zniszczen wewnatrz lokalu na skutek niewykonania napraw

nalezacych do obowigzkéw TBS z wylaczeniem przypadkéw, gdy Najemca uzyska wyplate
odszkodowania w ramach ubezpieczenia mieszkania w firmie ubezpieczeniowej.

§3
Naprawy wewnatrz lokalu nie zaliczane w regulaminie do obowigzkow ZBM-TBS Sp. z o.0.
obcigzajg najemcow zajmujgcych te lokale.

§4

Do obowigzkéw najemcy w szczegdlnosci nalezy:

1

2.

3.

Obowigzek odnawiania lokalu polegajacy na malowaniu i konserwacji sufitow i $cian oraz
naprawa uszkodzen tynkéw &cian i sufitow co najmniej raz na 4 lata.

Naprawa i konserwacja stolarki drzwiowej i okiennej, podiog, posadzek, wyktadzin podiogowych
oraz $ciennych okiadzin ceramicznych, szklanych i innych.

Uzupelnienie oszklenia drzwi i okien, naprawa lub wymiana oku¢ oraz zamkéw w drzwiach.
Naprawa i konserwacja urzadzen techniczno-sanitarnych w mieszkaniu tgcznie z wymiana tych
urzadzen.

Do urzadzen techniczno-sanitarnych zalicza si¢ w m.in..

a) wanne tgcznie z baterig i syfonem,

b) kuchenke elektryczng z piekarnikiem,

c) zlewozmywak z baterig i syfonem,

d) umywalke z baterig i syfonem,

e) urzadzenie kompaktowe WC.

Wymiana uszczelek w bateriach i ustgpowych sptuczkach cisnieniowych.

Naprawa, wymiana i konserwacja instalacji elektrycznej od zabezpieczenia w mieszkaniu
lgcznie z osprzetem tj. m.in. gniazda wtykowe, bezpieczniki z wytgcznikami réznicowo-
pradowymi, przetgczniki, oprawy porcelanowe i metalowe.

Utrzymanie droznosci podigczen wodociggowych i kanalizacyjnych na odcinku od urzgdzenia
do pionu gtéwnego.
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Wymiana glowic zaworow termostatycznych, uszkodzonych w wyniku niewtasciwej
eksploataciji.
Odkrecanie termostatycznych zaworéw grzejnikowych przed rozpoczeciem sezonu
grzewczego.

§5

W przypadku nie wykonania przez najemce napraw uszkodzen okreslonych w § 4 Regulaminu,
po bezskutecznym wezwaniu do ich wykonania, ZBM-TBS Sp. z 0.0. ma prawo przeprowadzi¢
naprawy na koszt najemcy.
W przypadku uszkodzenia przez najemce plomb na wodomierzach i cieptomierzach, Najemca
zostanie obcigzony kosztami legalizacji urzadzen oraz ponownego ich zalozenia wraz
z oplombowaniem.

§6
Naprawy wewnatrz lokalu zaliczane do obowigzkéw najemcy mogg by¢é wykonane przez ZBM-
TBS Sp. z o.0. tylko za odplatnoscig zainteresowanego najemcy, poza oplatami
eksploatacyjnymi, uiszczanymi za uzywanie lokalu.

§7
Zmiany konstrukcyjne w lokalu, jak tez stawianie $cianek dziatowych, rozbieranie $cianek
istniejgcych, zabudowa balkonéw i loggi, przebudowy i dobudowy na klatkach schodowych
i pomieszczeniach piwnic, przerébki instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej, elektrycznej,
centralnego ogrzewania itp., mogg by¢ wykonywane, na wniosek najemcy i na jego koszt,
wylgcznie za pisemna zgoda ZBM-TBS Sp. z o.0. i przy zachowaniu przepiséw prawa
budowlanego.
Szczegodlng uwage nalezy zwréci¢ na ukiadanie plytek na balkonie - zabrania sig wyklejania
plytek na obrzezach szlicht balkonowych (pekanie i odpadanie plytek bezposrednio zagraza
bezpieczenstwu przechodniow).
Wszelkiego rodzaju zmiany konstrukcyjne, przerébki, przebudowy, dobudowy, zabudowy
wykonane bez zgody ZBM-TBS Sp. z o.0. traktowane bedg jako samowola budowlana i wazna
przyczyna, z powodu ktorej TBS moze wypowiedzie¢ najem.

§8

Niedozwolone sa nastepujace zmiany i przerdbki:

1.
2\
3.

Przebudowa wszelkich instalacji.
Obudowa lub omurowanie przewodow.
Montaz okapow kuchennych z wentylatorem z odprowadzeniem wywiewu do Kratek
wentylacyjnych (dozwolony jest montaz okapow kuchennych z odprowadzeniem wywiewu
jedynie w mieszkaniach wyposazonych w oddzielng instalacje wywiewng).
Zamykanie kratek wentylacyjnych w kuchni, tazience i wc.
Demontaz grzejnikow, zaworéw oraz wszelka ingerencja w instalacje c.o.
Wymiana grzejnikéw moze nastapi¢ nie pozniej niz do 31 sierpnia, jedynie za pisemng zgodg
ZBM-TBS Sp. z 0.0.. Ewentualne skutki niewlasciwego montazu urzgdzen, powstate przecieki
na instalacjach oraz koszt uzupelinienia wody w instalacji budynku obcigzajg Najemce.
Samowolna ingerencja w instalacje domofonowg (réwniez wymiana unifonu na inny niz
okreslony przez ZBM-TBS Sp. z 0.0.).

§9

Najemca zwalniajacy lokal mieszkalny po zakoriczeniu najmu zobowigzany jest:
a) odnowi¢ lokal i dokona¢ obcigzajgcych go napraw oraz usung¢ lub pokry¢ koszty
usuniecia uszkodzen powstatych z winy Najemcy lub oséb z nim zamieszkujgcych.
Odnowienie lokalu powinno polegaé na: pomalowaniu wszystkich pomieszczen na kolor
biaty i uzupelnieniu lub naprawie podiog.

b) zwrocic Wynajmujgcemu réwnowartos¢ zuzytych elementéw wyposazenia mieszkania
zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do Regulaminu, wymienionych w art. 6 b ust. 2 pkt 4 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatora, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego, ktore znajdowaly sie w chwili wydania go Najemcy. Nalezna
kwota zostanie obliczona wedtug cen obowigzujgcych w dniu rozliczenia.
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W przypadku, gdy Najemca nie wykona cigzacego na nim obowigzku odnowienia lokalu
i nie wykona ohcigzajgcych go napraw, Wynajmujacy dokona odbioru lokalu w stanie nie
odnowionym i wykona te naprawy na koszt Najemcy.

Wartos¢ urzadzen techniczno-sanitarnych oraz koszt wymiany urzgdzen i zuzycie elementow
wyposazenia mieszkania liczony jest w oparciu o normatywne okresy uzytkowania,
kosztorysowe normy nakiadéw rzeczowych na podstawie Katalogéw Nakiadow Rzeczowych
(KNR) i Informatora Cen Materialéw oraz aktualnych érednich stawek robocizny i kosztow
posrednich dla wojewddztwa Slaskiego. Podstawg rozliczenia bedg $rednie ceny Sekocenbudu
przyjetego dla wojewodztwa Slgskiego, aktualizowanego co kwartat w danym roku
kalendarzowym. Najemca zobowigzany bedzie pokry¢ koszty elementow wyposazenia oraz
urzadzen, obliczanych wg cen KNR z poprzedniego kwartalu, w ktérym najemca ziozyt
wypowiedzenie najmu.

W dniu zwrotu w lokalu powinny znajdowac¢ sie wszystkie elementy wyposazenia, ktore
znajdowaly sie w nim w momencie jego przekazywania Najemcy.

Oceny stopnia zuzycia elementéw wyposazenia lokalu dokonuje przedstawiciel Towarzystwa
podczas ogledzin dokonywanych w zwigzku ze zwrotem lokalu przez Najemce. Stopien zuzycia
elementéw wyposazenia lokalu zostaje opisany w protokole zdawczo — odbiorczym.
Wysoko$¢ amortyzacji danego elementu okresla sie¢ wg ponizszego wzoru:

ilos¢ peinych miesiecy zamieszkiwania w lokalu

Amortyzacja = cena jednostkowa X 1086 JeAdNOSIKOWA X ---ssesssessmssmramrrn s c st

10.

okres normatywnego zuzycia elementu liczony w miesigcach

gdzie:
okres normatywnego zuzycia zostal wskazany w tabeli stanowigcej zalgcznik nr 1 do
niniejszego Regulaminu.

Cena jednostkowa bedzie ustalona w oparciu o Srednie ceny Sekocenbudu przyjetego dla
wojewddztwa Slaskiego z kwartalu poprzedzajgcego kwartaf, w ktorym najemca zlozyt
wypowiedzenie najmu. Cena jednostkowa bedzie uwzglednia¢ ceng materialow oraz naktad
pracy niezbedny do wymiany danego elementu wyposazenia lokalu. Tak ustalony sposob
ustalenia wartoéci bedzie réwniez podstawa rozliczeri w sytuacjach wskazanych w ust. 71 8
ponizej.

W przypadku, gdy w wyniku ogledzin ustalone zostanie, iz stopief zuzycia elementu
wyposazenia lokalu jest wyzszy niz normatywne zuzycie przypadajgce na dany element
wyposazenia dla okresu zamieszkiwania przez Najemce w lokalu, Najemca zobowigzany
bedzie pokry¢ rownowarto$¢ ustalonego stopnia zuzycia danego elementu.

W przypadku braku elementu wyposazenia lokalu w momencie jego zwrotu Towarzystwu,
Najemca zobowigzany jest do uiszczenia na rzecz Towarzystwa réwnowartosci brakujgcego
elementu wyposazania.

W przypadku, gdy w trakcie trwania najmu Najemca dokona za zgodg Wynajmujgcego,
wymiany ktéregos z elementéw wyposazenia lokalu, amortyzacja za ten element bedzie
naliczana od dnia dokonania wymiany, pod warunkiem, ze Najemca przedstawi imienny dowdd
zakupu danego elementu wyposazenia lokalu.

W przypadku, gdy w trakcie trwania najmu Wynajmujgcy dokona wymiany ktoregos
z elementéw wyposazenia lokalu, amortyzacja za ten element bedzie naliczana od dnia
dokonania wymiany.
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11.

12.

Najemca zwalniajgcy lokal jest zobowigzany do zdemontowania i usuniecia wyposazenia
ponadnormatywnego przywracajac stan pierwotny lokalu, przy czym nie dotyczy do przypadku
akceptacji wyposazenia ponadnormatywnego przez nowego najemce obejmujacego zwalniany
lokal.

W przypadku wzajemnej zamiany mieszkan pomigdzy najemcami istnieje mozliwos¢
odstgpienia od okreslonego w § 9 ust. 1 lit. @) zobowigzania najemcy pod warunkiem, ze
zainteresowani zamiang zlozg pisemne o$wiadczenie, ze dokonajg odnowienia lokalu oraz
ewentualne] wymiany urzadzen technicznych we wiasnym zakresie, a wszelkie rozliczenia
finansowe z tytulu kosztéw odnowienia badz wymiany urzgdzen technicznych uregulujg miedzy
soba. Przy czym dokonanie wymiany tych urzadzen wymaga pisemnej zgody Wynajmujacego.
Amortyzacja za wymieniony element bgdzie naliczana od dnia dokonania wymiany.

§10
Ustala sie miesieczny termin na wykonanie remontu lokalu i przekazanie go ZBM-TBS
Sp. z o.0..

§ 11

. Dodatkowe, ponadnormatywne wyposazenie i wykonczenie lokalu wymaga pisemnej zgody

ZBM-TBS Sp. z 0.0.

Przez dodatkowe wyposazenie mieszkan rozumie sie nakiady poczynione przez najemce
z wiasnych $rodkéw finansowych na ponadnormatywne wyposazenie i wykonczenie
mieszkania, majgce charakter trwaly i podnoszgce warto$¢ uzytkowg mieszkania.

Najemca dokonuje nakladéw na ponadnormatywne wyposazenie | wykonczenie lokalu
na wilasny koszt i ich warto$¢ nie podlega rozliczeniu z ZBM-TBS Sp. o.0.

Szkody powstate w wyniku ponadnormatywnego ulepszania lokalu w elementy wyposazenia
(dodatkowe urzgdzenia, zabudowy, pawlacze, itp.) naprawiane/usuwane bedg we wlasnym
zakresie i na wiasny koszt uzytkownika tego lokalu.

§12
Zwrot zwaloryzowane]j kaucji nastgpuje w kwocie roéwnej iloczynowi kwoty miesigcznego
czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjgtej przy pobieraniu
kaucji, jednak w kwocie nie mniejszej niz kaucja pobrana.
Zwrot kaucji nastepuje w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu i przekazania go protokotem
zdawczo — odbiorczym do dyspozycji Wynajmujacego, po potraceniu zobowigzan najemcy.
Naleznosci obcigzajace Najemce z tytutu stopnia zuzycia elementow wyposazenia, instalacii
i urzadzen oraz z tytuiu napraw i odnowienia lokalu, Wynajmujgcy potraci z kaucii.
W przypadku, gdy kwota kaucji nie pokryje kosztow, Najemca zobowigzany jest do
uregulowania brakujgcej kwoty, natomiast w sytuacji wyrazenia zgody przez najemce pokrycie
kosztéw moze nastgpi¢ rowniez z kwoty partycypacii.
Zuzycie elementéw urzadzen/wyposazenia lokalu ustala si¢ za okres od dnia objgcia

mieszkania w uzytkowanie protokolem zdawczo — odbiorczym do dnia przekaza
protokolarnego ZBM-TBS, Sp. z 0.0. liczgc czasookres uzytkowania w pelnych miesiacach.w

N

Zalagczniki do Regulaminu:

1.

Tabela — normatywy stopnia zuzycia wyposazenia
i urzadzen technicznych w lokalu mieszkalnym TBS
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Zalgcznik nr 1 do Regulaminu

w sprawie okreslania zasad rozliczen finansowych wynajmowanych w ramach TBS lokali mieszkalnych z najemcami zwalniajacymi te lokale oraz
zasad rozliczania kaucji za zwalnianie mieszkania TBS

Tabela - normatywy stopnia zuzycia wyposazenia i urzadzen w lokalu mieszkalnym TBS

Ceny ustalone na podstawie $rednich cen rynkowych i Sekocenbudu dia woj. Slaskiego, na okoliczno$é rozwigzania

umowy najmu
Ceny obowigzujace na dzien rozwiazania UmMOWY NAJMU - ....o.iviiiiinesnnnenenaee,
Z& vovinn kwartat/ ....... rok
ZUZYCIE ZA OKRES:
) . OKRES CENA Z
L.P.| URZADZENIE/ WYPOSAZENIE |JEDN.|ILOSC| EKSPLOATACJI | MONTAZEM
(W LATACH) o e s T -
Kuchnia wolnostojaca elektryczna z
1 piekarnikiem sk i
Zlewozmywak 2 - komorowy z

2 ociekaczem 52, 15

3 Bateria kuchenna szt. 15

4 Wanna szt. 15

5 Urzgdzenie kompaktowe (WC) szt. 15

6 Umywalka szt. 15

7 Bateria umywalkowa szt. 15

8 Bateria wannowa szt. 15

9 Posadzki z plytek ceramicznych m? 20

10 Posadzki z plytek gresowych m? 20

11 Podlogi z paneli m? 15

12 | Kafelki na $cianach i podiogach m? 20

13 Stolarka okienna i drzwiowa m? 30
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