
ZARZĄDZENIE 1592/13
PREZYDENTA MIASTA CZĘSTOCHOWY

z dnia 15 lipca 2013 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali użytkowych i garaży niestanowiących odrębnych nieruchomości
Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (jt. Dz. U. z 2013 r., poz. 594) oraz § 31 Regulaminu Organizacyjnego Urzędu Miasta Częstochowy, stanowiącego załącznik nr 1 do zarządzenia nr k/15/12 Prezydenta Miasta Częstochowy z dnia 1 czerwca 2012 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzędu Miasta Częstochowy (z późn. zm.) i art. 659 Kodeksu Cywilnego

Prezydent Miasta Częstochowy

zarządza:

§ 1.

Ustala się zasady wynajmu lokali użytkowych i garaży, niestanowiących odrębnych nieruchomości znajdujących się w budynkach stanowiących własność Gminy Częstochowa bądź pozostających w samoistnym posiadaniu gminy.

Zasady ogólne
§ 2.

1. Za lokal użytkowy uważa się samodzielny lokal lub jego część wraz z pomieszczeniami przynależnymi, przeznaczony na cele inne niż mieszkalne.

2. Za garaż uważa się samodzielny obiekt budowlany lub część innego obiektu, przeznaczony do przechowywania i niezawodowej obsługi pojazdów mechanicznych.

§ 3.

1. Zasób lokali użytkowych i garaży na terenie gminy podlega podziałowi na strefy 0, I, II, III zgodnie z załącznikiem nr 1 do niniejszego zarządzenia.

2. Przewiduje się następujące tryby wynajmu lokali użytkowych:

1) przetarg nieograniczony,

2) przetarg ograniczony,

3) bezprzetargowy tryb wynajmu, 

4) negocjacja stawki czynszu.

3. Przewiduje się następujące tryby wynajmu garaży:

1) przetarg nieograniczony,

2) negocjacja stawki czynszu.

4. W przetargach mogą brać udział osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej. Warunkiem przystąpienia do przetargów jest wpłata wadium.

5. Przedmiotem przetargu jest wysokość miesięcznej stawki czynszu netto za 1 m² powierzchni użytkowej lokalu użytkowego i garażu.

6. Stawkę minimalną do przetargu za 1 m² powierzchni użytkowej lokalu użytkowego i garażu określa każdorazowo organizator przetargu po dokonaniu analizy stawek funkcjonujących w danej strefie handlowej.

7. Organizatorem przetargów jest Prezydent Miasta.

8. Organizator przetargu ma prawo odstąpić od całości przetargu, bądź przetargu na najem konkretnych lokali i garaży podanych w ogłoszeniu o przetargu, bez podania przyczyn.

9. Organizator przetargu może unieważnić przetarg w całości lub w części, jeżeli zaoferowane przez oferentów stawki czynszu są niższe od stawki minimalnej określonej w ust. 6 niniejszego paragrafu.

10. Regulaminy przetargów stanowią załączniki nr 2 i nr 3 do niniejszego zarządzenia.

Przetarg ograniczony i nieograniczony

§ 4.

1. Przetarg ograniczony i nieograniczony odbywa się w formie:

1) publicznego przetargu pisemnego - konkursu ofert,

2) publicznego przetargu ustnego – licytacji.

2. Przetarg ograniczony dotyczy jedynie rodzaju prowadzonej działalności.

3. Przetarg nieograniczony jest podstawowym trybem wynajmu lokali użytkowych i garaży.

4. Przetargiem nie są objęte pomieszczenia przynależne do lokali użytkowych, np. piwnice, których stawki czynszu określone są w tabeli stanowiącej załącznik nr 5 do niniejszego zarządzenia.

5. Skład komisji przetargowej określa załącznik nr 9 do niniejszego zarządzenia.

Bezprzetargowy tryb wynajmu
§ 5.

1. Bezprzetargowy tryb wynajmu lokali użytkowych obejmuje:

1) partie polityczne,
2) posłów i senatorów,
3) organizacje pozarządowe i inne podmioty prowadzące działalność pożytku publicznego, 

4) organizacje samorządu gospodarczego i innych samorządów branżowych, których przedmiotem działania jest wspieranie przedsiębiorców lokalnych,

5) spółki z większościowym udziałem lub akcjonariatem gminy, których celem jest wspieranie lokalnej przedsiębiorczości oraz działanie na rzecz rozwoju regionu częstochowskiego.

6) placówki dyplomatyczne w tym siedziby honorowych konsulatów.

7) twórców prowadzących działalność w dziedzinie kultury i sztuki,

8) jednostki organizacyjne administracji publicznej,

2. Nie dopuszcza się możliwości wynajmu kolejnych lokali użytkowych w trybie bezprzetargowym podmiotom wymienionym w ust. 1, które zalegają w opłatach za dotychczas wynajmowane lokale.

3. Tabela stawek czynszu najmu za lokale użytkowe wynajęte podmiotom w trybie bezprzetargowym stanowi załącznik nr 4 do niniejszego zarządzenia.

Negocjacja stawki czynszu

§ 6.

1. Przedmiotem negocjacji jest miesięczna stawka czynszu netto za 1 m² powierzchni użytkowej lokalu użytkowego bądź garażu.

2. Drogą negocjacji miesięcznej stawki czynszu netto za 1 m² powierzchni użytkowej lokalu użytkowego i garażu mogą być objęte lokale użytkowe i garaże niewynajęte w dwóch kolejnych postępowaniach przetargowych z powodu braku ofert.

3. Wyjściową stawką podczas negocjacji jest średnia stawka czynszu dla danej strefy. Przy wyliczaniu średniej stawki czynszu dla danej strefy nie uwzględnia się stawek czynszu lokali wynajmowanych w bezprzetargowym trybie wynajmu.

4. Zasady negocjacji stawki czynszu określone są w załączniku nr 8 do niniejszego zarządzenia.

Zasady dotyczące kaucji i wydania lokalu najemcy
§ 7.

1. Umowy najmu lokali użytkowych i garaży są podpisywane po złożeniu przez potencjalnego najemcę zabezpieczenia majątkowego w formie kaucji za wynajem lokalu użytkowego i garażu w wysokości 3–miesięcznego czynszu.

2. Dopuszcza się możliwość odstąpienia od wpłaty kaucji w przypadku wynajmu lokalu użytkowego i garażu przeznaczonego do remontu, we własnym zakresie i na własny koszt. W powyższym przypadku nie ma zastosowania § 10 ust. 2.

3. Kaucji nie pobiera się od podmiotów określonych w § 5 ust. 1 niniejszego zarządzenia.

4. Przed wydaniem lokalu użytkowego najemcy sporządza się protokół zdawczo-odbiorczy, w którym określony jest stan techniczny i stopień zużycia znajdujących się w nim instalacji technicznych i urządzeń. Protokół stanowi podstawę rozliczeń przy zwrocie lokalu.

5. Kaucja, po potrąceniu ewentualnych należności wynajmującego z tytułu najmu lokalu, podlega zwrotowi po zakończeniu najmu.

Zasady dotyczące zmiany najemcy bądź rodzaju prowadzonej działalności
§ 8. 

1. Dopuszcza się możliwość zmiany najemcy lokalu użytkowego na współmałżonka lub dzieci najemcy w przypadku:

1) śmierci najemcy,

2) przejścia najemcy na rentę lub emeryturę,

3) w innych przypadkach losowych uniemożliwiających prowadzenie działalności gospodarczej przez najemcę.

2. W przypadku spółek, które nie zalegają w opłatach za wynajmowany lokal, dopuszcza się możliwość:

1) dopisania kolejnych osób do umowy najmu lokalu,

2) zmianę najemców w przypadku zmiany wspólników spółki,

3) zmianę najemcy na jednego ze wspólników w przypadku rozwiązania spółki.

3. Dopuszcza się możliwość zmiany najemcy garażu na współmałżonka lub dzieci najemcy w przypadku śmierci najemcy, pod warunkiem wspólnego zamieszkiwania z dotychczasowym najemcą. 

4. Dopuszcza się możliwość zmiany rodzaju prowadzonej działalności w lokalu użytkowym za zgodą wynajmującego. Zgoda na zmianę rodzaju prowadzonej działalności winna być poprzedzona analizą wynajmującego.

Zasady dotyczące podnajmu
§ 9.

1.
Dopuszcza się możliwość wyrażenia zgody na podnajem części lokalu użytkowego za zgodą wynajmującego.

2.
Zgoda na podnajem części lokalu użytkowego winna być poprzedzona analizą wynajmującego w zakresie podmiotu podnajemcy i rodzaju zamierzonej działalności.

3.
Podnajęciu może podlegać nie więcej niż 50% powierzchni użytkowej lokalu użytkowego, ze stawką nie wyższą niż płaci najemca oraz na okres nie dłuższy niż do końca obowiązywania umowy wynajmującego z najemcą.

Zasady dotyczące podwyżek i obniżek czynszu
§ 10.

1.
Wysokość zaoferowanej lub wylicytowanej miesięcznej stawki czynszu netto za 1 m² powierzchni użytkowej lokalu użytkowego i garażu obowiązuje przez okres 1 roku od dnia podpisania umowy najmu. Po tym terminie stawka czynszu podlega, ze względu na inflację, corocznej waloryzacji zgodnie ze wskaźnikiem cen towarów i usług konsumpcyjnych za poprzedni rok, obwieszczonym przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego.

2.
Dopuszcza się możliwość okresowego, jednakże nie dłuższego niż 2 lata obniżenia stawki czynszu w przypadku poniesienia przez najemcę udokumentowanych nakładów, podwyższających trwale wartość lokalu użytkowego lub przystosowanie lokalu użytkowego dla potrzeb osób niepełnosprawnych, za wcześniejszą zgodą wynajmującego. Przedmiotowa obniżka nastąpi poprzez spisanie aneksu do umowy najmu. 

3. Zasady udzielania obniżek czynszu stanowią załącznik nr 7 do niniejszego zarządzenia.

Zwolnienia z opłat czynszu i opłat niezależnych od wynajmującego
§ 11.

1. Dopuszcza się możliwość zwolnienia z czynszu organizacji pozarządowych i innych podmiotów prowadzących działalność pożytku publicznego.

2. Dopuszcza się możliwość zwolnienia z opłat niezależnych od wynajmującego organizacji pozarządowych i innych podmiotów prowadzących działalność pożytku publicznego.

3. O zwolnienie z czynszu i/lub opłat niezależnych od wynajmującego można ubiegać się po upływie jednego roku od momentu wynajmu lokalu użytkowego na podstawie pisemnego wniosku złożonego do dnia 31 października każdego roku.
4. Opłaty wymienione w ust. 2, po przeprowadzeniu szczegółowej analizy przez wynajmującego, zostaną pokryte z budżetu gminy.
5. Zasady zwalniania z czynszu i opłat niezależnych od wynajmującego stanowią załącznik nr 6 do niniejszego zarządzenia.
Zasady wynajmu sali konferencyjnej w budynku przy Alei Najświętszej Maryi Panny 24
§ 12.
Ustala się następującą wysokość opłat za najem sali konferencyjnej w budynku przy Alei Najświętszej Maryi Panny 24:

1) w przypadku organizowania spotkań, konferencji i imprez przy współudziale Gminy Częstochowa – udostępnianie sali bezpłatne,
2) przy wynajmie sali konferencyjnej na cele komercyjne opłatę należy naliczać według stawki 50,00 zł + 23% VAT za 1 godzinę najmu.

Zastrzeżenia dotyczące wynajmu lokali użytkowych i garaży
§ 13.

1. Nie dopuszcza się możliwości udziału byłego najemcy w pierwszym przetargu na zajmowany przez niego wcześniej lokal użytkowy lub garaż, jeżeli rozwiązanie umowy nastąpiło na wniosek najemcy.

2. Nie dopuszcza się możliwości udziału w przetargu najemcy, który zalega z opłatami za inne lokale użytkowe i garaże wynajmowane z zasobu określonego w § 1 niniejszego zarządzenia.

3. Wszelkie zmiany dotyczące umów najmu lokali użytkowych i garaży wymagają pisemnej zgody wynajmującego.

Uwagi końcowe

§ 14.

Sprawy nieuregulowane w niniejszym zarządzeniu podlegają przepisom Kodeksu cywilnego.

§ 15.

Wykonanie zarządzenia powierza się Naczelnikowi Wydziału Komunalnego oraz Prezesowi Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej TBS Sp. z o.o. w Częstochowie.

§ 16.

Zarządzenie wchodzi w życie z dniem uchylenia uchwały Nr 754/LXIV/2010 Rady Miasta Częstochowy z dnia 20 września 2010 r. w sprawie zasad gospodarowania lokalami użytkowymi i garażami, zmienioną uchwałą nr 134/X/2011 Rady Miasta Częstochowy z dnia 30 czerwca 2011 r. i uchwałą Nr 304/XIX/2012 Rady Miasta Częstochowy z dnia 16 lutego 2012 r.
PREZYDENT

MIASTA CZĘSTOCHOWY

(-) Krzysztof Matyjaszczyk
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