ZBM-TBS ZABRZE

Regulamin

Zarzadu Budynkéw Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Spoétka z 0.0. w Zabrzu
okreslajgcy zasady rozliczen finansowych wynajmowanych w ramach TBS
lokali mieszkalnych z Najemcami zwalniajgcymi te lokale
oraz zasady rozliczania kaucji za zwalnianie mieszkania TBS



1.

2.

§1
Zarzad Budynkow Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o.0.
w Zabrzu, dziata na podstawie:
a) Ustawy z dnia 26.10.1995r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
b) Ustawy z dnia 08.12.2006r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢
mieszkaniowych,
c) Ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,
d) Ustawy z dnia 15.09.2000r. Kodeks spétek handlowych,
e) Postanowien Aktu Zatozycielskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkaniowych — Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0.,
f) Ustawy z dnia 23.04.1964r. Kodeks cywilny,
g) Regulaminu wynajmowania mieszkan TBS w zasobach Zarzadu Budynkoéw
Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0.,
h) Regulaminu zamiany mieszkan TBS w zasobach Zarzagdu Budynkéw Mieszkaniowych —
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.,
i) niniejszego Regulaminu.

llekro¢ w Regulaminie mowa jest o:

a) Wynajmujgcym — nalezy przez to rozumie¢ Zarzgd Budynkéw Mieszkaniowych —
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (ZBM-TBS Sp. z 0.0.) w Zabrzu;

b) Najemcy — nalezy przez to rozumie¢ osobe, ktdéra zawarta z Wynajmujgcym umowe
najmu;

¢) Umowie najmu — nalezy przez to rozumie¢ umowe cywilnoprawng, uregulowang
postanowieniami ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i Kodeksu Cywilnego oraz
Regulaminu wynajmowania mieszkan TBS w zasobach Zarzadu Budynkéw
Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.;

d) Kaucji zabezpieczajacej — nalezy przez to rozumieé¢ kwote wnoszong przez Najemce
w celu zabezpieczenia pokrycia naleznosci z tytutu najmu, uregulowang przepisami
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

e) Partycypacji — nalezy przez to rozmie¢ udziat finansowy w kosztach budowy;

f) Regulaminie - nalezy przez to rozumie¢ niniejszy regulamin.

§2

Do obowigzkéw Wynajmujacego w zakresie napraw wewnatrz lokali nalezy:

1.

akrwnN

S

Naprawa lub wymiana pionéw instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej i cieptej wody
do pierwszego gtdbwnego zaworu odcinajgcego doptyw zimnej i cieptej wody - bez armatury
i wyposazenia.

Naprawa i wymiana instalacji centralnego ogrzewania.

Naprawa lub wymiana instalacji elektrycznej (z wytgczeniem osprzetu).

Naprawa i wymiana uszkodzen elementéw konstrukcyjnych.

Wymiana posadzek i tynkéw uszkodzonych z winy Wynajmujgcego (z wylgczeniem
przypadkow nieprawidtowego uzytkowania przez Najemce).

Utrzymanie droznosci przewodow wentylacyjnych.

Naprawa lub wymiana domofonéw (za wyjatkiem uszkodzen wynikajgcych z winy Najemcy).
Naprawa i wymiana niesprawnych wodomierzy cieptej i zimnej wody oraz licznika ciepfa,
ktérych niesprawno$¢ wynikta z wad technicznych (za wyjatkiem uszkodzeh wynikajgcych z
winy Najemcy).

Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej zewnetrzne;.

. Naprawy polegajgce na usunigeciu zniszczeh wewnatrz lokalu na skutek niewykonania napraw

nalezgcych do obowigzkéw TBS, z wytgczeniem przypadkéw, gdy Najemca uzyska wyptate
odszkodowania w ramach ubezpieczenia mieszkania w towarzystwie ubezpieczeniowym.
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§3
Naprawy wewnatrz lokalu nie zaliczane w Regulaminie do obowigzkéw Wynajmujgcego
obcigzajg Najemce zajmujgcego dany lokal.

§4

Do obowigzkéw Najemcy w szczegolnosci nalezy:

1.

2.

3.

oo

Obowigzek odnawiania lokalu polegajgcy na malowaniu i konserwacji sufitdw i $cian oraz
naprawie uszkodzen tynkéw $cian i sufitdw, co najmniej jeden raz na 4 lata.
Naprawa i konserwacja stolarki drzwiowej i okiennej, podtdg, posadzek, wyktadzin
podtogowych oraz sciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych.
Uzupetnienie oszklenia drzwi i okien, naprawa lub wymiana okué oraz zamkoéw w drzwiach.
Naprawa i konserwacja urzadzen techniczno-sanitarnych w mieszkaniu, tgcznie z wymiang
tych urzadzen.
Do urzadzen techniczno-sanitarnych zalicza sie w szczegdlnosci:
a) wanne 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 ustepowych sptuczkach cisnieniowych.
Naprawa, wymiana i konserwacja instalacji elektrycznej, od zabezpieczenia w mieszkaniu
tacznie z osprzetem t. m.in. gniazda wtykowe, bezpieczniki z wytgcznikami
réznicowo-prgdowymi, przetgczniki, oprawy porcelanowe i metalowe.
Utrzymanie droznosci podtgczen wodociggowych i kanalizacyjnych na odcinku od urzgdzenia
do pionu gtéwnego.
Wymiana glowic zaworéw termostatycznych, uszkodzonych w wyniku niewtasciwej
eksploatacji.
Odkrecanie termostatycznych zaworéw grzejnikowych przed rozpoczeciem sezonu
grzewczego.

§5
W przypadku niewykonania przez Najemce napraw uszkodzen okreslonych w § 4
Regulaminu, po bezskutecznym wezwaniu do ich wykonania, Wynajmujgcy ma prawo
przeprowadzi¢ naprawy na koszt Najemcy.
W przypadku uszkodzenia przez Najemce plomb na wodomierzach lub cieptomierzach,
Najemca zostanie obcigzony kosztami legalizacji urzadzen oraz ponownego ich zatozenia
wraz z oplombowaniem.

§6
Naprawy wewnatrz lokalu zaliczane do obowigzkéw Najemcy mogg zosta¢ wykonane przez
Wynajmujgcego tylko za dodatkowg odptatnoscig zainteresowanego Najemcy, poza optatami
eksploatacyjnymi uiszczanymi z tytutu uzywania lokalu.

§7
Zmiany konstrukcyjne w lokalu, jak tez stawianie Scianek dziatowych, rozbieranie Scianek
istniejgcych, zabudowa balkonéw Ilub loggi, przebudowy Ilub dobudowy na Kklatkach
schodowych lub pomieszczeniach piwnic, przerdbki instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej,
elektrycznej, centralnego ogrzewania itp., mogg by¢ wykonywane na wniosek Najemcy i na
jego koszt, wylacznie za pisemng zgoda Wynajmujacego i przy zachowaniu przepisow
prawa budowlanego.
Szczegdlng uwage nalezy zwrdci€ na ukfadanie ptytek na balkonie - zabrania sie wyklejania
ptytek na obrzezach szlicht balkonowych (pekanie i odpadanie ptytek bezposrednio zagraza
bezpieczenstwu przechodniéw).
Wszelkiego rodzaju zmiany konstrukcyjne, przerébki, przebudowy, dobudowy lub zabudowy
wykonane bez zgody Wynajmujgcego traktowane bedg jako samowola budowlana i wazna
przyczyna, z powodu ktérej Wynajmujgcy moze wypowiedzieé¢ najem.
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§8

Niedozwolone sg nastepujace zmiany i przerébki:

1.
2.
3.

a)

b)

Przebudowa jakichkolwiek instalacji.

Obudowa lub omurowanie przewodéw.

Montaz okapdéw kuchennych z wentylatorem Zz odprowadzeniem wywiewu do kratek
wentylacyjnych (dozwolony jest montaz okapéw kuchennych z odprowadzeniem wywiewu
jedynie w mieszkaniach wyposazonych w oddzielng instalacje wywiewna).

Zamykanie kratek wentylacyjnych w kuchni, fazience lub wc.

Demontaz grzejnikdw, zawordéw, jakakolwiek ingerencja w instalacje c.o.

Samowolna ingerencja w instalacje domofonowg (w tym wymiana unifonu na inny niz
okreslony przez Wynajmujgcego).

Wymiana grzejnikdbw moze nastgpi¢ nie poézniej niz do 31 sierpnia, jedynie za pisemng zgodag
Wynajmujgcego. Ewentualne skutki niewtasciwego montazu urzadzen, powstate przecieki na
instalacjach oraz koszt uzupetnienia wody w instalacji budynku obcigzajg Najemce.

§9
Najemca zwalniajacy lokal mieszkalny po zakonczeniu najmu zobowigzany jest:
odnowi¢ lokal i dokona¢ obcigzajgcych go napraw oraz usungc lub pokryé koszty usuniecia
uszkodzen powstatych z winy Najemcy lub oséb z nim zamieszkujgcych; odnowienie lokalu
powinno polegac¢ na: pomalowaniu wszystkich pomieszczen na kolor biaty i uzupetnieniu lub
naprawie podtdg.
zwréci¢ Wynajmujgcemu rownowartosé zuzytych elementéw wyposazenia mieszkania, ktore
znajdowaty sie w chwili wydania go Najemcy, zgodnie z protokotem zdawczo — odbiorczym.
Nalezna kwota zwrotu zostanie obliczona zgodnie z zasadami wskazanymi w ust. 6.
Zuzycie elementéw urzgdzen/wyposazenia lokalu ustala sie za okres od dnia objecia
mieszkania w uzytkowanie protokotem zdawczo - odbiorczym do dnia przekazania
protokolarnego Wynajmujgcemu (okres uzytkowania jest liczony w petnych miesigcach) -
w obowigzujgcym okresie eksploatacji, zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do Regulaminu,
z zastrzezeniem ust. 12,13 i 15.
Wynajmujgcy nie ma obowigzku wymiany elementu wyposazenia lokalu, ktérego okres
normatywnego zuzycia uptyngt, zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do Regulaminu. Po tym okresie
element wyposazenia lokalu nie podlega dalszej amortyzacji.
W przypadku, gdy nowy Najemca obejmuje lokal po rozpoczeciu okresu eksploataciji
wyposazenia lokalu przez poprzedniego Najemce, zuzycie elementow urzgdzen/wyposazenia
lokalu ustala sie w sposob wskazany w ust. 2, z tym, ze za stan poczatkowy przyjmuje sie
stan uwzgledniajgcy stopien zuzycia wyposazenia lokalu przez poprzedniego Najemce,
z zastrzezeniem ust. 12,13 i 15.
W przypadku, gdy Najemca nie wykona cigzgcego na nim obowigzku odnowienia lokalu lub
nie wykona obcigzajgcych go napraw, Wynajmujgcy dokona odbioru lokalu w stanie nie
odnowionym i wykona te naprawy na koszt Najemcy.
Warto$¢ urzadzen techniczno-sanitarnych oraz koszt wymiany urzadzeh i zuzycie elementéow
wyposazenia mieszkania liczony jest w oparciu o normatywne okresy uzytkowania,
kosztorysowe normy naktaddéw rzeczowych na podstawie Katalogéw Naktadéw Rzeczowych
(KNR) i Informatora Cen Materiatéw oraz aktualnych s$rednich stawek robocizny i kosztéw
posrednich dla wojewddztwa Slaskiego. Podstawg rozliczenia beda $rednie ceny
Sekocenbudu przyjetego dla wojewodztwa $lgskiego, aktualizowanego co kwartat w danym
roku kalendarzowym. Najemca zobowigzany bedzie pokry¢ koszty elementéw wyposazenia
oraz urzadzen, obliczanych wg cen KNR z kwartalu poprzedzajgcego kwartat, w ktérym
Najemca ztozyt wypowiedzenie najmu.
W dniu zwrotu w lokalu powinny znajdowaé sie wszystkie elementy wyposazenia, ktore
znajdowaty sie w nim w momencie jego przekazywania Najemcy.
Oceny stopnia zuzycia elementdw wyposazenia Ilokalu dokonuje przedstawiciel
Wynajmujgcego podczas ogledzin dokonywanych w zwigzku ze zwrotem lokalu przez
Najemce. Stopien zuzycia elementéw wyposazenia lokalu zostaje opisany w protokole
zdawczo — odbiorczym.
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9.

Amortyzacja = cena jednostkowa x liczba jednostkowa x

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Wysokos¢ amortyzacji danego elementu okresla sie wg ponizszego wzoru:

liczba pelnych miesiecy zamieszkiwania w lokalu

okres normatywnego zuzycia elementu liczony w miesigcach
gdzie:
okres normatywnego zuzycia zostat wskazany w tabeli stanowigcej zatgcznik nr 1 do
Regulaminu.
Cena jednostkowa bedzie ustalona w oparciu o $rednie ceny Sekocenbudu przyjetego dla
wojewddztwa Slgskiego z kwartatu poprzedzajgcego kwartat, w ktérym Najemca ztozyt
wypowiedzenie najmu. Cena jednostkowa bedzie uwzglednia¢ cene materiatdw oraz nakfad
pracy niezbedny do wymiany danego elementu wyposazenia lokalu. Tak ustalony sposob
ustalenia warto$ci bedzie réwniez podstawg rozliczeni w sytuacjach wskazanych w ust. 10 11
ponizej.

W przypadku, gdy w wyniku ogledzin ustalone zostanie, iz stopien 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¢ réwnowartos¢ ustalonego stopnia zuzycia danego elementu.

W przypadku braku elementu wyposazenia lokalu w momencie jego zwrotu Wynajmujgcemu,
Najemca zobowigzany jest do uiszczenia na rzecz Wynajmujgcego rownowartosci
brakujgcego elementu wyposazania.

W przypadku, gdy w trakcie trwania najmu Najemca dokona za zgodg Wynajmujgcego
wymiany ktéregos z elementéw wyposazenia lokalu, element ten przechodzi na witasnos¢
Wynajmujgcego, a Najemca bedzie zwolniony z obowigzku zwrotu warto$ci zuzycia
wymienionego przez Najemce elementu wyposazenia. W przypadku, gdy nowy Najemca
obejmuje lokal, zuzycie elementéw urzadzen/wyposazenia lokalu ustala sie w sposéb
wskazany w ust. 4.

W przypadku, gdy w trakcie trwania najmu Wynajmujgcy dokona wymiany ktérego$
z elementdow wyposazenia lokalu, amortyzacja za ten element bedzie naliczana z
uwzglednieniem dokonanej wymiany.

Najemca zwalniajgcy lokal jest zobowigzany do zdemontowania i usuniecia wyposazenia
ponadnormatywnego, przywracajgc stan pierwotny lokalu, z wylgczeniem przypadku
akceptacji wyposazenia ponadnormatywnego przez nowego Najemce obejmujgcego
zwalniany lokal.

W przypadku zamiany mieszkan pomiedzy Najemcami Wynajmujgcy dopuszcza mozliwosé
odstgpienia od okreslonego w § 9 ust. 1 lit. a) zobowigzania Najemcy, pod warunkiem, ze
strony zainteresowane zamiang ztozg pisemne oswiadczenie, ze dokonajg odnowienia lokalu
oraz ewentualnej wymiany urzgdzen technicznych we wiasnym zakresie, a wszelkie
rozliczenia finansowe z tytutu kosztéw odnowienia bgdz wymiany urzgdzeh technicznych
uregulujg miedzy sobg, z tym zastrzezeniem, ze dokonanie wymiany urzadzen w lokalu
wymaga uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego. Urzgdzenia techniczne i inne elementy
wyposazenia wymienione przez zainteresowane strony przechodzg na wiasnosé
Wynajmujgcego, a Najemcy bedg zwolnieni z obowigzku zwrotu warto$ci zuzycia takich
wymienionych przez nich urzgdzen lub elementéw wyposazenia.

§10
Dodatkowe, ponadnormatywne wyposazenie i wykonczenie lokalu wymaga pisemnej zgody
Wynajmujgcego.
Przez dodatkowe wyposazenie mieszkan rozumie sie naktady poczynione przez Najemce
z wiasnych $rodkoéw finansowych na ponadnormatywne wyposazenie i wykonczenie
mieszkania, majgce charakter trwaty i podnoszace warto$¢ uzytkowg mieszkania.
Najemca dokonuje naktadéw na ponadnormatywne wyposazenie i wykonczenie lokalu
na wytgczny wtasny koszt. Wartos¢ naktadéw nie podlega rozliczeniu z Wynajmujgcym.
Szkody powstate w wyniku ponadnormatywnego ulepszania lokalu w elementy wyposazenia
(dodatkowe urzadzenia, zabudowy, pawlacze, itp.) naprawiane/usuwane bedg we wlasnym
zakresie i na witasny koszt Najemcy lokalu.
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§ 11

1. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie réwnej iloczynowi kwoty miesiecznego

czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu
kaucji, jednak w kwocie nie mniejszej niz kwota pobrana, z zastrzezeniem wypadku
przewidzianego w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa.

Zwrot kaucji nastepuje w terminie miesigca od dnia oproznienia lokalu i przekazania go
protokotem zdawczo — odbiorczym do dyspozycji Wynajmujacego, po potrgceniu zobowigzan
Najemcy.

Naleznosci obcigzajgce Najemce z tytutu stopnia zuzycia elementéw wyposazenia, instalaciji
i urzgdzen oraz z tytutu napraw i odnowienia lokalu, Wynajmujgcy potrgci z kaucji.

W przypadku, gdy kwota kaucji nie pokryje powyzszych kosztow, Najemca zobowigzany jest
do uregulowania brakujgcej kwoty lub wyrazenia zgody na pokrycie tych kosztow z kwoty
partycypaciji.

Zataczniki do Regulaminu:

1.

Tabela — normatywy stopnia zuzycia wyposazenia
i urzadzen technicznych w lokalu mieszkalnym TBS

Najemca Wynajmujacy
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Zalacznik nr 1 do Regulaminu

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

Tabela — normatywnego stopnia zuzycia wyposazenia i urzagdzen w lokalu mieszkalnym TBS

Ceny ustalone na podstawie $rednich cen rynkowych i Sekocenbudu dla woj. Slgskiego, na okolicznoéé
rozwigzania umowy najmu

- T kwartall..........ccoccoiieiiees rok
ZUZYCIE ZA
] o OKRES CENA Z OKRES:
L.P.| URZADZENIE/ WYPOSAZENIE [JEDN.[ILOSC| EKSPLOATACJI | MONTAZEM | 4 do-

(W MIESIACACH) (k) o

| M-cy
1 Kuchnia wolnostOcha elektryczna szt 180

z piekarnikiem
2 Zlewozmyvv_ak 2 - komorowy z szt 180
ociekaczem
3 Bateria kuchenna szt. 180
4 Wanna Szt. 180
5 Urzgdzenie kompaktowe (WC) szt. 180
6 Umywalka szt. 180
7 Bateria umywalkowa szt. 180
8 Bateria wannowa Szt. 180
9 | Posadzki z ptytek ceramicznych m? 240
10 Posadzki z ptytek gresowych m? 240
11 Podtogi z paneli m? 180
12 Kafelki na scianach m? 240
13 Stolarka okienna m? 360
14 Stolarka drzwiowa m? 360
RAZEM:
UWAGI
Najemca Wynajmujacy
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