Uchwala nr 114/X1V/03
Rady Miejskiej w Nowej Rudzie
Z dnia 10 grudnia 2003r.

w sprawie zasad gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi w
Gminie Miejskiej Nowa Ruda

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t. j. z2001 r. Dz. U. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Dz. U. Nr 23, poz. 220, Dz. U. Nr 62, poz. 558, Dz. U.
Nr 113, poz. 984, Dz. U. Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Dz. U. Nr 80, poz. 717), art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 . o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. z 2000 r. Dz. U. Nr 46, poz. 543, z 2001 r. Dz. U. Nr 129, poz. 1447,
Dz. U. Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Dz. U. Nr. 25, poz. 253, Dz. U. Nr 74, poz. 676, Dz. U. Nr 126, poz. 1070, Dz.
U. Nr 113, poz. 984, Dz. U. Nr 130, poz. 1112, Dz. U. Nr 200, poz. 1682, Dz. U. Nr 240, poz. 2058 z 2003 r. Dz. U.
Nr 1, poz. 15, Dz. U. Nr 80, poz. 717, Dz. U. Nr 80, poz. 720, Dz. U. Nr 80, poz. 721) Rada Miejska w Nowej
Rudzie uchwala, co nastepuje:

I Zawieranie umow najmu — lokali uzytkowych.

§1

1. Oddanie w najem wolnych lokali uzytkowych nast¢puje w drodze przetargu polegajacego na
licytowaniu stawek czynszu za 1m kw. pow. uzytkowe;j.

2. Przetarg oglasza zarzadca lokalu a przeprowadza Komisja przetargowa powotana przez
zarzadce pod nadzorem Burmistrza badz uprawnionej przez niego osoby.

3. W pierwszym przetargu przyjmuje si¢ wyjsciowa stawke czynszu okre§lona w zarzadzeniu
Burmistrza. W drugim przetargu stawka wyjsciowa moze by¢ obnizona
0 20%. O poziomie obnizki decyduje Burmistrz.

4. Przetarg jest wazny, jesli wezmie w nim udziat co najmniej jedna osoba i zaoferuje
przynajmniej jedno postapienie ustalone przez organizatora przetargu.

5. Po dwoch bezskutecznych przetargach lokal moze by¢ wynajgty wedlug stawki czynszu
ustalonej w drodze negocjacji przeprowadzonych z zarzadca.

§2
1. Zmiana stawki czynszu najmu wynikajaca z Zarzadzenia Burmistrza nie wymaga zmiany
umowy, a jedynie o$wiadczenia wynajmujacego zlozonego najemcy w formie pisemne;.
2. Stawki czynszu ustalone w drodze przetargu lub negocjacji, jezeli sa wyzsze od stawek
wynikajacych z Zarzadzenia Burmistrza, pozostaja niezmienione do czasu ich zrdwnania z
tymi stawkami, jednakze nie dluzej niz przez okres trzech lat.

§3
. Stawki czynszu za lokale uzytkowe okresla¢ bedzie zarzadzenie Burmistrza Miasta Nowa
Ruda.
2. Stawki czynszu roznicuje si¢ w zaleznosci od potozenia lokalu w okreslonej strefie.
3. Podzial miasta na strefy okresla uchwata nr 102/XIII/03 Rady Miejskiej w Nowej Rudzie z
dnia 26 listopada 2003r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dtuzszy niz trzy lata.

[a—



§4
Ustala si¢ niezmienno$¢ stawki czynszu lokali najetych zgodnie z § 1 na okres jednego roku. Po
uplywie jednego roku stawka czynszu waloryzowana bgdzie o wskaznik GUS wzrostu cen
towarow 1 ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni . Waloryzacji tej nie stosuje si¢ w odniesieniu
do stawki czynszu, jezeli stawka ta jest wyzsza od stawek podanych w Zarzadzeniu Burmistrza.
Powyzsza zasada obowiazuje do czasu zréwnania stawek z aktualnymi stawkami podanymi w
Zarzadzeniu. Zmiana stawki czynszu nie wymaga formy aneksu ale nastepuje w wyniku
zawiadomienia.

§5

Najemca nie moze wnosi¢ prawa najmu do spotek cywilnych oraz spotek prawa handlowego.

§ 6
Poza przetargiem moze zosta¢ wynajety lokal uzytkowy dla 0sob fizycznych, os6b prawnych i
innych jednostek nie posiadajacych osobowosci prawnej, prowadzacych dziatalnos¢ w
rozumieniu ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnos$ci pozytku publicznego
1 0 wolontariacie ( Dz. U. Nr 96, poz. 873). Decyzj¢ w tym zakresie, w odniesieniu do lokali,
ktore nie zostaty wynajete w drodze przetargu podejmuje Burmistrz.

§7
Umowy najmu lokalu uzytkowego zawiera si¢ na czas nieokreslony. Umowy zawiera Zarzadca
dziatajacy z upowaznienia Burmistrza.

§8

1.Podpisanie umowy najmu z najemca wytonionym w drodze przetargu poprzedzone jest wplata
kaucji w wysokosci 3-miesigcznego czynszu ustalonego w przetargu. W pozostatych
przypadkach podpisanie umowy z najemca poprzedzone jest wptata kaucji w wysokosci 1-
miesigcznego czynszu.

2.Kaucja winna by¢ wniesiona w gotowce na konto ZGKiM.

3.0Oprocentowanie kaucji rowne jest oprocentowaniu rachunku biezacego wg stopy procentowe;
w banku prowadzacym rachunek ZGKiM.

4.Kaucja podlega zwrotowi po zakonczeniu stosunku najmu, po ewentualnym potraceniu z niej
wszelkich roszczen wyniktych z umowy najmu. Zwrot kaucji nastgpuje wraz z odsetkami
okreslonymi w ust.3

§9
Za okres bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego wynajmujacy naliczy odszkodowanie
w wysokosci 200% ostatnio obowiazujacej stawki czynszu najmu.

§ 10
Pod warunkiem braku zaleglo$ci w czynszu i1 innych optatach naleznych miastu i zarzadcy,
Burmistrz moze wyrazi¢ zgodg na zamiang pomig¢dzy najemcami lokali o porownywalne;j



lokalizacji 1 wartosci. W przypadkach szczegdlnych po zasiggnigciu opinii Komisji Gospodarczej
Rady Miejskiej Burmistrz moze nie wyrazi¢ zgody na zmiang najemcy.

IT Zmiana najemcy, podnajem, podzial lokali.

§ 11
1.W przypadku przej$cia najemcy na emeryturg lub rent¢ lokal uzytkowy oddaje si¢ w najem bez
przetargu wspoétmalzonkowi lub zstgpnym najemcy na ich wniosek, jesli prowadzili wspolnie

dziatalnos¢ lub byli zatrudnieni w tym lokalu przez okres co najmniej jednego roku,
poprzedzajacego dat¢ zaistnienia okolicznosci uzasadniajacej ztozenie wniosku o przyznanie
lokalu bez przetargu.

2.W razie $mierci najemcy lokalu uzytkowego lokal ten moze by¢ oddany w najem bez przetargu
jednemu ze wskazanych spadkobiercow.

§12
Wynajety lokal, o ile pozwalaja na to warunki techniczne, moze by¢ podzielony miedzy
aktualnych najemcow jezeli w wyniku podziatu powstang samodzielne lokale, majace
rownorzedna wartos$¢ uzytkowa (w szczeg6lnosci wejscie bezposrednio z ulicy) 1 zostanie
zapewniona mozliwo$¢ korzystania z urzadzen sanitarnych. Koszt podziatu lokali obciaza
najemcow jezeli budynek nie jest wspolnota mieszkaniowa.

§13
Pomieszczenia wspdlne, piwnice 1 komorki zwiazane z lokalem uzytkowym a nie stuzace
bezposredniej dzialalnosci gospodarczej ( sprzedazy, produkeji i ustug) nie podlegaja
przetargowi, a stawki czynszu okreslone zgodnie z Zarzadzeniem Burmistrza podlegaja
waloryzacji. Zmiana przeznaczenia tych pomieszczen na stuzace dziatalnosci gospodarczej
spowoduje naliczenie czynszu najmu, wedlug Zarzadzenia Burmistrza nie wyzszego jednak jak
dla lokalu uzytkowego.

IIT Remonty, modernizacja i rozliczenia.

§ 14
Jezeli przedmiotem najmu na cele uzytkowe jest caly budynek, czynsz najmu obniza si¢
o 50%, gdy najemca w drodze umowy zobowiaze si¢ do wykonania remontéw biezacych i
kapitalnych.

§ 15
1. W sytuacji gdy lokal wymaga koniecznego remontu, sposob postgpowania jest nastepujacy:

1) Przed rozpoczgciem przetargu lub negocjacji bioracym w nich udziat przedstawiany jest
do wgladu kosztorys prac koniecznych do wykonania.

2) Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad lokalu, jak rowniez uprawnienia do
niezwlocznego wypowiedzenia umowy najmu nie przystuguja najemcy, jezeli w chwili
zawarcia umowy wiedziat o wadach (dotyczy to przetargéw a takze negocjacji, poniewaz
osobom tym przed podpisaniem umowy lokale te sa udostgpniane do obejrzenia i oceny
ich stanu technicznego). Nie dotyczy to wad ukrytych lokalu.
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. W obu, wymienionych w ust. 1 przypadkach, najemcy po podpisaniu umowy nie przystuguja

zadne ulgi w czynszu, moze natomiast uzyska¢ zgod¢ na zawieszenie ptatnosci czynszu na
czas remontu, nie dtuzej jednak niz na 3 miesiace w zaleznosci od wysokosci koniecznych do
poniesienia nakladow. Ptatno$¢ powyzsza nastepuje po okresie zawieszenia z mozliwoscia jej
rozlozenia na maksymalnie 6 rat

§ 16

W przypadku remontu lokalu uzytkowego, uzgodnionego z wynajmujacym, na wniosek

najemcy, wynajmujacy moze:

1) powstate zadluzenie z tytutu czynszu roztozy¢ na maksymalnie 6 miesigcznych rat;

2) splatg powstatego zadtuzenia odroczy¢ maksymalnie na 4 miesiace;

3) jednocze$nie roztozy¢ zadtuzenie na raty i odroczy¢ jego ptatnos¢ — w takim przypadku
ilo$¢ rat nie moze by¢ wigksza niz 4, a zaptata pierwszej raty nie moze nastapi¢ pozniej
niz w przeciagu 2 miesigcy.

Od naleznosci, ktorej termin zaplaty roztozono na raty lub odroczono, nie pobiera si¢ odsetek

za okres od wyrazenia zgody na powyzsze zasady sptaty naleznosci do uptywu wymaganego

terminu zaptaty.

Jezeli dtuznik — najemca nie splaci w terminie nalezno$ci lub petnej wysokosci ustalonych

rat, pozostala do splaty nalezno$¢ staje si¢ natychmiast wymagalna wraz z naleznymi

odsetkami. Powyzsza zasada obowiazuje rowniez w przypadku nie wplacenia w terminie
pierwszej 1 kolejnej raty.

§ 17
Najemca zglasza wynajmujacemu che¢ wykonania modernizacji w najmowanym lokalu z
okresleniem dokladnego zakresu prac, szacunkowych kosztow oraz uzgadnia zakres
ulepszen podlegajacych rozliczeniu.
Wynajmujacy wyznacza termin przegladu technicznego lokalu, ktory nie moze przekroczy¢
14 dni od daty ztozenia wniosku.
W dniu przegladu lokalu udaje si¢ komisja reprezentujaca wynajmujacego.
W trakcie przegladu zostaje spisany dokladny protokoél stanu technicznego, w ktorym
szczegblng uwage nalezy zwroci¢ na okre§lenie procentowego zuzycia wszelkich
elementow, a gtdéwnie na te ktdre podczas modernizacji sa wymieniane lub zanikaja.
Protokot taki zostaje spisany w dwoch egzemplarzach, po jednym dla najemcy i
wynajmujacego.
Na czas modernizacji nie przystuguje najemcy ulga w czynszu, istnieje natomiast mozliwos¢
zawieszenia platnosci czynszu na ten czas, nie dluzej jednak niz na 3 miesiace w zaleznosci
od wysokos$ci ponoszonych naktaddéw. Platno$¢ powyzsza nastgpuje po okresie zawieszenia
z mozliwoscia rozlozenia jej maksymalnie na 12 rat.
Rozliczenie nakladow na modernizacj¢ nastapi w momencie zwrotu lokalu przez najemce
lub przy jego wykupie.
Podczas zdawania lokalu wynajmujacy spisuje protokot zdawczy z okresleniem
procentowego zuzycia elementow lokalu.
Zwrot nakladow poniesionych przez najemcg¢ na modernizacj¢ lokalu moze nastapic
wylacznie w przypadku, gdy wykonane ulepszenia sa przydatne do wykorzystania w innego
rodzaju dzialalnosci. Warto$¢ tego zwrotu nie moze przekroczy¢ kwoty stanowiacej réznice
pomigdzy wartosciami robot przyjetymi w protokétach przed i po modernizacji oraz z
uwzglednieniem amortyzacji.



10. W przypadku zmian sposobu uzytkowania lokalu lub przebudowy $cian, zmian
konstrukcyjnych, jak tez 1 elewacji zewnetrznej, zmiany sposobu ogrzewania, przed
spisaniem protokétu o modernizacji, nalezy nakaza¢ najemcy wykonanie dokumentacji
technicznej oraz uzyskanie wszelkich uzgodnien i decyzji wymaganych przepisami prawa
budowlanego i ustawy o wtasnosci lokali.

11. Kazdy z protokoéldw musi by¢ podpisany przez najemcg, natomiast moze by¢ do niego
spisany protokét rozbieznosci. W przypadku zdecydowanej odmowy podpisania protokotu
przez najemcg musi si¢ w nim znalez¢ odpowiednia adnotacja.

IV. Pozostale.
§ 18

1. W przypadku kiedy lokal wymaga remontu obciazajacego wynajmujacego, najemca od dnia
podpisania umowy przez okres wykonywania remontu okres§lony przez zarzadcg budynku na
podstawie zakresu koniecznych do wykonania prac i technologii robdt nie dtuzszy jednak niz
3 miesiace optaca czynsz w wysokosci obnizonej o 50% stawki obowiazujacej, pod
warunkiem ze prace wykonuje na wlasny koszt.

2. Obnizenie czynszu, o ktérym mowa w ust. 1, nie dotyczy:
1) sytuacji, kiedy najemca przeprowadza modernizacjg lokalu lub wykonuje remonty jego

obciazajace,

2) gdy konieczno$¢ wykonania remontu spowodowana zostata z winy najemcy.

§ 19
Wynajmujacy w zawieranych umowach najmu lokali zobowiazany jest do ustalenia
jednomiesigcznego okresu wypowiedzenia oraz do ustalenia zakazu podnajmu lokalu bez zgody
wynajmujacego. Wynajmujacy moze wyrazi¢ zgode na podnajem cze$ci lokalu nie wigkszej
jednak niz 50% powierzchni uzytkowej. Stawka czynszu za podnajgta czg$¢ bedzie negocjowana
1 ustalana na poziomie minimum 100 % dotychczasowej stawki.

§ 20
1. Rozwiazanie umowy najmu bez wypowiedzenia moze nastapi¢ w przypadku:
1) uzytkowania lokalu w sposob sprzeczny z umowa najmu
2) dopuszczenia z winy najemcy do dewastacji, powaznego uszkodzenia lokalu,
3) dokonywania modernizacji i remontow bez uzgodnienia z zarzadca,
4) zaleglos$ci w optatach czynszu najmu lokalu ponad trzy miesiace,
5) podnajmu lokalu niezgodnie z niniejsza uchwata.
2. Rozwiazanie umowy najmu moze nastapi¢ po 3-miesi¢cznym okresie wypowiedzenia w
przypadku:
1) braku akceptacji zmiany stawki czynszu,
2) zamknigcia lokalu uzytkowego bez zgloszenia zarzadcy,
3) koniecznosci wykonania remontu kapitalnego lub rozbidrki budynku,
4) zamknigcia lokalu na okres dtuzszy niz 3 miesiace.
5) przeznaczenia lokalu do sprzedazy, w przypadku gdy najemca nie skorzystat z
pierwszenstwa nabycia.

§ 21

Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Nowej Rudy.



§ 22
Traci moc Uchwata Nr XXI1/152/92 Rady Miejskiej w Nowej Rudzie z dnia 6 maja 1992 r. w
sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi.

§ 23
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzegdowym
Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

§ 24

Uchwata podlega rozplakatowaniu w miejscach publicznych na terenie miasta.

UZASADNIENIE

do uchwaty Nr 114/X1V/03
Rady Miejskiej w Nowej Rudzie
Z dnia 10 grudnia 2003r.



zmieniajacej Uchwale Nr XXI1/152/92 Rady Miejskiej w Nowej Rudzie z dnia
6 maja 1992 roku w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi.

W zwiazku ze zmiang ustawy z dnia 8§ marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity z 2001 r. Dz.U. Nr 142, poz. 1591, zm. Dz.U. z 2002 r.
Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz.558, Nr 113, poz. 984 1 Nr 214, poz. 1806) w celu
dostosowania do obowiazujacych przepisOw oraz uproszczenia i1 ujednolicenia
zasad gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi wchodzacymi w sktad
zasoboOw Gminy Miejskiej Nowa Ruda, zachodzi konieczno$¢ ustalenia nowych
zasad gospodarowania tymi lokalami.

Nowe zasady uwzgledniaja w tym zakresie kompetencje Burmistrza Miasta jakie
zostaly przyznane mu po likwidacji Zarzadu Miasta, a takze w poréwnaniu z
dotychczasowymi zasadami gospodarowania lokalami uzytkowymi z 1992 roku
wyczerpujaco reguluja zagadnienia zawierania umoéw najmu tych lokali, ustalania
stawek czynszu, kwestie ich remontu, modernizacji i rozliczen z tego tytulu a takze
szczegotowo precyzuja zagadnlenla nastgpstwa prawnego po stronie najemcy oraz
zagadnienia podzialéw 1 podnajmu tych lokali. Proponowane nowe zasady
gospodarowania lokalami uzytkowymi utatwia zarzadcy jako wynajmujacemu
gospodarowanie nimi, a takze beda zdecydowanie bardziej czytelne 1 zrozumiate
dla potencjalnych najemcow.

Wobec powyzszego podjecie uchwaly o ich  wprowadzenie jest w peni
uzasadnione.
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