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REGULAMIN

najmu pomieszczeń oraz dzierżawy powierzchni budynków lub terenu
w Spółdzielni Mieszkaniowej „Finansowiec” w Warszawie,
przyjęty na podstawie Uchwały Rady Nadzorczej nr. ………….   z dnia …………………..  2026 roku


Zarząd SM Finansowiec reprezentujący spółdzielnię, dba o powierzony majątek spółdzielni estetykę i wizerunek budynku oraz  jego otoczenie. Realizując w/w zadania Zarząd prowadzi gospodarkę powierzchniami budynku (dachy, elewacje, kominy), terenu i ogrodzeń, w celu uzyskania dodatkowych przychodów dla spółdzielni z tytułu ich najmu/dzierżawy.   W związku z powyższym wprowadzone zostają następujące regulacje dotyczące wszystkich właścicieli i użytkowników zasobów spółdzielni:

I. OGÓLNE  ZASADY  KWALIFIKOWANIA  LOKALI  DO  NAJMU
§ 1
1. Spółdzielnia, na podstawie przepisów § 4 ust.2 Statutu może zawierać, zarówno z członkami Spółdzielni, jak i osobami nie będącymi członkami, a także podmiotami zewnętrznymi umowy:
a. najmu pomieszczeń w budynkach Spółdzielni,
b. dzierżawy terenu, 
c. najmu powierzchni na budynkach i ogrodzeniach posiadanych przez Spółdzielnię.
2. Zasady najmu miejsc postojowych dla pojazdów osobowych i motocykli w wydzielonej strefie na terenie Spółdzielni (parking wewnętrzny) reguluje odrębny regulamin.
§ 2
1. Przeznaczone do wynajęcia mogą być w szczególności:
a. pomieszczenia wydzielone w budynkach Spółdzielni (np. magazynki, piwnice, schowki) nie objęte przydziałami; 
b. powierzchnie niewydzielone (w tym możliwe do wydzielenia), zlokalizowane w budynkach mieszkalnych przeznaczone do wspólnego użytkowania przez Członków Spółdzielni; 
c. wydzielone powierzchnie stanowisk postojowych w garażu podziemnym lub sąsiadujące z nimi powierzchnie nie wydzielone 
2. Powierzchnie przeznaczone do najmu/dzierżawy to:
a. ściany zewnętrzne (elewacje) budynków; 
b. ściany wewnętrzne (np. klatek schodowych)
c. dachy budynków; 
d. płaszczyzny ogrodzeń; 
e. wewnętrzne (ogrodzone) powierzchnie terenu;
f. zewnętrzne powierzchnie terenu Spółdzielni (sąsiadujące z budynkiem) znajdujące się w obrysie działek zarządzanych przez Spółdzielnię.
3. Pomieszczenia i powierzchnie wyłączone z najmu/dzierżawy to:
a. pomieszczenia przynależne do lokali mieszkalnych lub użytkowych (piwnice, stanowiska garażowe, magazynki itp.) objęte przydziałami lub objęte umowami cywilno-prawnymi 
b. pomieszczenia techniczne służące do obsługi budynku Spółdzielni (np. węzły cieplne, pomieszczenie wodomierza, serwerownie, pomieszczenie serwera TV, magazynki itp.);
c. pomieszczenia wydzielone przeznaczone na potrzeby spółdzielni i Spółdzielców (np. archiwum, magazyny gospodarcze, wózkownie, pomieszczenia dla firm sprzątających);
d. powierzchnie przejść, dróg i dojazdów wewnętrznych i zewnętrznych przeznaczone na funkcje komunikacyjne oraz inne np. przeznaczone do zapewnienia bezpieczeństwa przeciwpożarowego mieszkańców (przejazdy bramowe, dojazdy do budynku itp.)
e. inne wskazane przez Zarząd 
II. KRYTERIA  WYBORU NAJEMCÓW  LOKALI
§ 3
Najemcami/Dzierżawcami pomieszczeń/powierzchni mogą być:
1. członkowie Spółdzielni mieszkający w zasobach mieszkaniowych Spółdzielni 
2. najemcy lokali mieszkalnych i użytkowych mieszkający lub prowadzący działalność gospodarczą w lokalach Spółdzielni na podstawie zawartych i zgłoszonych do Spółdzielni umów najmu,
3. osoby fizyczne lub prawne nie będące członkami Spółdzielni, działające na terenie spółdzielni nie zalegający z zapłatą czynszu (przekraczająca jej jednomiesięczny wymiar) przez okres co najmniej 6 miesięcy poprzedzających zawarcie umowy najmu/dzierżawy,
4. inne podmioty gospodarcze nie współpracujące ze spółdzielnią w okresie ostatnich 6-ciu miesięcy
III. OGÓLNE  ZASADY  NAJMU  POMIESZCZEŃ/TERENU
§ 4
1. Najem/dzierżawa pomieszczeń/terenu realizowana jest na podstawie wniosku/oferty złożonego na piśmie przez zainteresowanych w siedzibie Spółdzielni. 
2. Umowę najmu/dzierżawy zawiera Zarząd, który (w przypadku gdy stroną jest osoba fizyczna lub prawna nie będąca członkiem Spółdzielni § 3 pkt 3 i 4), ma obowiązek uzyskać uprzednio pozytywną opinię Rady Nadzorczej.
3. Wzory umów najmu/dzierżawy pomieszczenia i terenu stanowią załączniki nr 1 i 2 do niniejszego regulaminu.
§ 5
1. Umowy najmu/dzierżawy zawiera się na czas nieokreślony z możliwością ich 6-cio miesięcznego wypowiedzenia (maksymalny okres wypowiedzenia) przez każdą ze stron. 
2. Szczegółowy zakres obowiązków Spółdzielni i Najemcy/Dzierżawcy winna określać umowa najmu/dzierżawy, która będzie przewidywała warunki najmu/dzierżawy z zapisem przeznaczenia i funkcji pomieszczeń/terenu z uwzględnieniem zapisów innych regulaminów obowiązujących w Spółdzielni.
3. Najemca/Dzierżawca przed podpisaniem umowy najmu/dzierżawy ze Spółdzielnią, zobowiązany jest do wniesienia kaucji gwarancyjnej w wysokości trzykrotnej miesięcznej stawki opłat, stanowiącej zabezpieczenie ewentualnych roszczeń Spółdzielni z tytułu usterek i szkód w przedmiocie najmu/dzierżawy lub źródło finansowania napraw i usuwania szkód. Kwotę zabezpieczenia i termin jej wpłaty określa Zarząd w umowie. 
4. Najemcy/dzierżawcy, bez zgody Spółdzielni, nie wolno podnajmować całości lub części pomieszczenia/terenu albo oddawać go w bezpłatne użytkowanie. Naruszenie tego warunku stanowi podstawę do rozwiązania umowy bez wypowiedzenia.
§ 6
1. Przed udostępnieniem Dzierżawcy/Najemcy terenu lub elementu budynku/ogrodzenia opisanego w §2 pkt 2, Zarząd Spółdzielni sporządza protokół, w którym szczegółowo określa stan techniczny i stopień zużycia nawierzchni (teren) lub powierzchni ścian i dachu budynku a także stan elementów (zieleń, mała architektura) sąsiadujących z dzierżawionym terenem. Wzór protokołu zdawczo-odbiorczego określa załącznik nr 4 do niniejszego regulaminu. Ustalenia zawarte w protokole stanowią odniesienie do stanu technicznego elementów budowlanych i nawierzchni przy ich zwrocie po ustaniu dzierżawy
2. Najemca może wprowadzić w lokalu ulepszenia tylko za zgodą Zarządu Spółdzielni. Spółdzielnia nie partycypuje w kosztach dokonywanych ulepszeń. Po zakończeniu najmu Najemca jest obowiązany odnowić lokal i dokonać ew. napraw. Za wymienione przez najemcę w okresie trwania najmu dodatkowe elementy wyposażenia lokalu Spółdzielnia nie ponosi kosztów. Spółdzielnia może żądać usunięcia ulepszeń wykonanych przez Najemcę i przywrócenia pomieszczenia do stanu poprzedniego, tj. stanu na dzień wydania pomieszczenia. 
3. Bez pisemnej zgody Zarządu SM „Finansowiec” zakazuje się dokonywania zmian wystroju zewnętrznego budynku poprzez zmiany fragmentów elewacji w tym okien lub drzwi dokonywanych bez uzgodnień z Zarządem. Dokonywanie zmian na elewacjach (np. wykonywania wymiany drzwi i okien a także wszelkiego rodzaju zabudowy oraz montażu krat, zewnętrznych zasłon, markiz itp. a także umieszczania elementów technicznych takich jak elementy urządzeń klimatyzacyjnych, anten TV itd.) wymaga takiego uzgodnienia.  Wszelkie montowane za zgodą spółdzielni elementy na elewacjach, ogrodzeniach, dachach, kominach i terenie, powinny być umieszczane w ustalony z Administracją sposób, gwarantujący bezpieczeństwo użytkowania zasobów. 
4. Elementy obecnie istniejące będące efektem wcześniejszej bezumownej instalacji (banery, reklamy, urządzenia), muszą być usunięte w terminie 30 dni od daty powiadomienia o tym właściciela lub użytkownika lokalu. Urządzenia zainstalowane w przeszłości za zgodą Spółdzielni, a nie objęte dotychczas umową, mogą być pozostawione w dotychczasowych miejscach pod warunkiem zatwierdzenia sposobu montażu i zawarcia stosownych umów najmu powierzchni. W takich przypadkach pozostawienie elementów wymienionych w pkt 2 następuje po dokonaniu uzgodnienia z Zarządem Spółdzielni poprzez zatwierdzenie przez Zarząd wniosku właściciela lub użytkownika i podpisanie przez strony umowy najmu.
5. Szyldy reklamowe, banery, markizy, zadaszenia lub inne elementy (w tym urządzenia techniczne), mogą być instalowane jedynie po uprzednim uzgodnieniu (przedstawieniu koncepcji wizualnej i ustaleniu technicznej metody montażu) 
6. Zarząd jest uprawniony do pobierania na rzecz SM opłat w ramach zawartych umów. W każdym przypadku wymagane jest podpisanie umowy na dzierżawę powierzchni z Zarządem SM Finansowiec. W umowie określone zostaną szczegółowe zasady, warunki oraz opłaty za umieszczenie w/w elementów i reklam. 
7. Właścicielom i użytkownikom, którzy użytkują lokale znajdujące się np. na parterze budynku, przysługuje prawo do bezpłatnego umieszczenia reklam na oknach i drzwiach użytkowanego lokalu. Bezpłatną reklamę mogą stanowić napisy i grafiki reklamowe (a także banery) umieszczane czasowo (do 1 roku) na powierzchniach okien i drzwi. W przypadku wynajęcia lokalu użytkowego przez jego właściciela innym podmiotom gospodarczym stroną w umowie może być użytkownik/najemca lokalu
§ 7
1. W przypadku konieczności dokonania napraw usterek stwierdzonych i opisanych w protokole, naprawa strat zostanie dokonana przez Spółdzielnię na koszt Najemcy/Dzierżawcy z prawem jej potracenia w pierwszej kolejności z kaucji gwarancyjnej a nadwyżką kosztów remontu obciąży Najemcę w zaliczce czynszowej, jednorazowo zwiększając miesięczną opłatę o koszty napraw.
2. Po  ustaniu  stosunku  najmu/dzierżawy i przekazaniu lokalu/terenu do dyspozycji Spółdzielni, kwota zabezpieczenia o wartości nominalnej zwracana jest na konto Najemcy/Dzierżawcy w ciągu 30 dni od protokolarnego bezusterkowego przekazania do dyspozycji Spółdzielni lokalu/terenu.
IV. OPŁATY  ZA  NAJEM / DZIERŻAWĘ 
§ 8
Wartość wynagrodzenia Spółdzielni z tytułu najmu/dzierżawy reklam określana jest jako wynik iloczynu : N x P x W
1. N - najmowana/dzierżawiona powierzchnia
2. S - stawka opłaty miesięcznej za jednostkę powierzchni:
a. 1,5 zł  / dm2  powierzchni - za banery reklamowe  mocowane czasowo (do 1 roku)
b. 2,0 zł  / dm2 powierzchni - za najem powierzchni reklamowej zwykłej (tablice   
                                                reklamowe i szyldy)
c. 3,5 zł / dm2 – za szyldy podświetlane i elementy montowane prostopadle do  
                         elewacji budynku
3. W- współczynnik korekcyjny dla najmów/dzierżaw zawieranych na preferencyjnych warunkach. Zarząd na podstawie oceny własnej ma prawo do korekty w umowie w/w opłat, w zakresie + - 15%. W uzasadnionych przypadkach za zgodą Rady Nadzorczej istnieje możliwość zastosowania do opłaty zwiększonego współczynnika korekcyjnego -+ 30 %, która powinna być uzasadniona szczególną sytuacją,  interesem Spółdzielni lub jej członków. 
W przypadku gdy umowa dotyczy urządzeń lub elementów wystroju, opłata naliczana będzie za element/sztukę
d. 100 zł - za elementy techniczne montowane na elewacjach zewnętrznych , dachach lub kominach (anteny, urządzenia klimatyzacyjne itp.)
e. 120 zł – za elementy zadaszenia (np. markizy zewnętrzne, zadaszenia itp.) nie ujęte w projekcie budowlanym budynku, z wyłączeniem markiz i zadaszeń balkonowych lokali znajdujących się na ostatnich kondygnacjach
Opłaty za dzierżawę terenu ustalane są indywidualnie w ramach zawartej umowy 


§ 9
1. Najemca/Dzierżawca obowiązany jest uiszczać opłaty w terminie do 10 dnia każdego miesiąca i w wysokości zgodnie z zawartą umową. Brak terminowej wpłaty przez okres 2 kolejnych miesięcy skutkuje rozwiązaniem umowy bez wypowiedzenia. 
2. Nieterminowa wpływ na konto Spółdzielni opłat z tytułu zawartej umowy będzie skutkowała naliczaniem odsetek ustawowych za każdy dzień zwłoki w ich wniesieniu.
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§ 10
1. W sprawach nie uregulowanych w niniejszym Regulaminie stosuje się przepisy kodeksu cywilnego oraz ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001r. Nr 71, poz. 733 ze zm.).
2. Niniejszy regulamin uchwalony został przez Radę Nadzorczą w dniu  ……………….………. Uchwałą Rady nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej Finansowiec o Nr ……..…… /2026  i obowiązuje od dnia jej uchwalenia. 


W załączeniu :
1- Wzór umowy najmu pomieszczenia
2- Wzór umowy dzierżawy terenu
3- Protokół zdawczo- odbiorczy pomieszczenia
4- Protokół zdawczo- odbiorczy terenu 
