ZALACZNIK NR 1 Zalgcznik Nr 1 do Zarzadzenia nr 7
Dyrektora MZBM z dnia 23.09.2014 r.

REGULAMIN
dotyczgcy: zasad najmu lokali uzytkowych administrowanych przez Miejski Zarzad Budynkéw
Mieszkalnych w Dagbrowie Gérniczej na czas oznaczony do 3 lat.

§ 1.

1) Uzyte w regulaminie skroty oznaczajg:

a) MZBM - Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych — Samorzadowy Zakiad Budzetowy z siedzibg
w Dabrowie Gorniczej ul. Tysigclecia 20,

b) lokal — nieruchomos$¢ lokalowa lub lokal uzytkowy(nie utozsamiany z lokalem spelniajacym wymogi
lokalu samodzielnego w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali), o przeznaczeniu innym niz mieszkalny,
administrowany i udostepniany przez MZBM,

¢) czynsz — oplata za najem lokalu uzytkowego okreslona w umowie najmu,

d) najemca — osoba lub osoby prawne lub fizyczne, jak réwniez jednostka organizacyjna nie posiadajgca
osobowosci prawnej, zawierajagce umowe najmu lokalu uzytkowego z MZBM,

e) wynajmujacy — MZBM dzialajacy w imieniu Gminy,

f) koszt wynajmu — wszelkie koszty zwigzane z lokalem ponoszone przez MZBM,

g) minimalne stawki wywolawcze netto (bez oplat niezaleznych) do przetargéw i negocjacji na najem lokali
uzytkowych — stawki wywotawcze do przetargdw i negocjacji zatwierdzone przez Dyrektora MZBM,

h) Komisja ds. negocjacji stawek czynszu najmu lokali uzytkowych znajdujacych si¢ w zasobach
administrowanym przez Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych w Dagbrowie Gornicze] — komisja
powotana i zatwierdzona przez Dyrektora MZBM.

2) Niniejszy regulamin okresla zasady oddawania lokali w najem na czas oznaczony do 3 lat,

§2.
Lokale stanowigce wiasnos¢ Gminy Dabrowa Gérnicza i administrowane przez MZBM oddawane sa
w najem na czas oznaczony do 3 lat w trybie bezprzetargowym, na zasadzie negocjacji stawki czynszu
najmu, przy czym stawka ta nie moze by¢ mniejsza niz koszt wynajmu. Stawka wyjsciowa do negocjacji
winna by¢ stawka zgodna ze stawkami wywolawczymi netto (bez oplat niezaleznych) do przetargéw
i negocjacji na najem lokali uzytkowych, stanowiacymi Zalgcznik Nr 4 do niniejszego Zarzagdzenia.

§3.
Wykaz lokali uzytkowych przeznaczonych do wynajecia w trybie okreslonym w § 2 (dot. lokali uzytkowych
bedacych pustostanami) podawany bedzie do publicznej wiadomosci w formie ogloszen wywieszanych na
tablicy ogloszen w siedzibie MZBM przy ul. Tysigclecia 20 oraz na stronie internetowej MZBM pod
adresem mzbm.com.pl.

§ 4.
1) Tryb bezprzetargowy opisany w § 2 oddawania w najem lokali uzytkowych dotyczy tych lokali:
a) ktorych dotychczasowi Majemcy, nie posiadajacy zadnych zaleglosci czynszowych z tytulu umowy
najmu, po wygasnigciu umowy poprzedniej, wyraza na pismie wole dalszej kontynuacji najmu dotychczas
wynajmowanego lokalu uzytkowego w terminie nie krotszym niz 150 dni kalendarzowych przed koficem
obowigzywania umowy dotychczasowej, a nastepnie na co najmniej 60 dni przed okresem wygasniecia
dotychczasowej umowy najmu przystapig do negocjacji stawki czynszu najmu, Negocjacje winny zostaé
zakonczone w terminie najpozniej na 7 dni przed wygasnigeiem umowy dotychczasowej, z zastrzezeniem
ust. 2,
b) ktérych dotychczasowi Najemcy utracili tytul prawny do zajmowanego lokalu lecz dokonali splaty
zadhuZenia i wyrazili wole dalszego najmu lokalu, jednakze umowa najmu zawierana z dotychczasowym
Najemcg, zawarta w wyniku negocjacji stawki czynszu najmu, nie moze trwaé dluzej, niz trwataby umowa
najmu uprzednio zawarta,
¢) bedacych pustostanami, po przeprowadzeniu dwdch przetargéw ze skutkiem negatywnym,



d) bedacych nowo powstalymi pustostanami, po ich przekazaniu do dyspozycji MZBM przez
dotychczasowych Najemcow, skomasowanymi w jedng ogdlng powierzchnig, z mozliwoscia jej podzielenia
na powierzchnie czastkowe o wielkosciach niezbednych dla przysziych potencjalnych Najemcow,
a usytuowanych w budynkach wolno stojacych (niemieszkalnych) — bez koniecznosei przeprowadzania
przetargéw ustnych nieograniczonych lub ograniczonych na ich wynajem,

e) ktére zostaly wynajete na czas nieokreslony lecz ich Najemcy wyraza zgode na dostosowanie stawki
czynszowej do cen rynkowych w trybie bezprzetargowym, na zasadzie negocjacji stawki czynszu najmu.
Wowezas aneks do obowigzujacej umowy bedzie zawieral nowg wynegocjowana stawke oraz okres 3-letni
obowigzywania tejze umowy,

f) ktoérych dotychczasowi Najemcy nie wyraza woli kontynuowania najmu bad? zechcg zrezygnowaé
Z najmu, natomiast wole taka wyraza podnajemcy zajmujacy te lokale za weczesniejsza zgoda
Wynajmujacego. Wowczas negocjacje stawki czynszu najmu w trybie bezprzetargowym przeprowadza si¢
z podnajemcy, jednakze umowa najmu zawierana z dotychczasowym podnajemcs, stajacym si¢ od tego
momentu Najemcg, zawarta w wyniku negocjacji stawki czynszu najmu nie moze trwac diuzej, niz trwalaby
umowa najmu uprzednio zawarta z poprzednim Najemca,

g) nie bedgcych samodzielnymi lokalami uzytkowymi, w ktérych wnioskodawca deklaruje ich
zaadaptowanie w czgsci lub w calosei na samodzielny lokal uzytkowy na wlasny koszt. Wowczas negocjacje
stawki czynszu za najem takiego lokalu lub jego czgsci przeprowadza si¢ z wnioskodawca w trybie
bezprzetargowym,

h) bedacych pustostanami po przeprowadzeniu dwoch przetargow ze skutkiem negatywnym lub
usytuowanych w niemieszkalnych wolno stojacych budynkach z lokalami uzytkowymi, ktorych wole
wynajecia wyraza Najemcy aktualnie wynajmujacy inny lokal lub lokale w powyzszych budynkach, na
zasadzie zwigkszenia powierzchni aktualnie wynajmowanego lokalu o powierzchnig takiego lub takich lokali
na dotychczasowych warunkach cenowych.

2) W przypadkach opisanych w § 4 ust. 1) lit. a, po spelnieniu przez Najemcg warunku wyrazenia na piSmie
woli dalszej kontynuacji najmu dotychczas wynajmowanego lokalu uzytkowego, Wynajmujgcy w imieniu
Najemcy zwrdci sie do Rady Miejskiej w Dabrowie Gorniczej z wnioskiem o wyrazenie zgody na
kontynuacje¢ dalszego najmu tego samego lokalu uzytkowego przez dotychczasowego Najemce na kolejny
okres do 3 lat. Brak zgody Rady Miejskiej w Dabrowie Gorniczej niweczy mozliwosé zawarcia umowy na
warunkach opisanych w § 4 ust.1) lit. a) .

3) W przypadku braku zainteresowania dotychczasowego Najemcy lub przyszlego potencjalnego Najemcy,
bgdacego wezesniej podnajemcg tego lokalu, wynajeciem lokalu uzytkowego w trybie okreslonym w § 2, na
najem tego lokalu organizowany jest przetarg, zgodnie z Zarzadzeniem Nr 2458.2014 Prezydenta Miasta
Dabrowy Gorniczej z dnia 26.08.2014 r. oraz zgodnie z Zarzadzeniem Nr 2459.2014 Prezydenta Miasta
Dgbrowy Gérniczej z dnia 26.08.2014 r.

4) Negocjacje stawki czynszu najmu w trybie bezprzetargowym moga by¢ prowadzone z jednym, badz
z wigeej niz jednym podmiotem. Umowa najmu zostanie zawarta z tym podmiotem, ktdry wynegocjuje
najwyzsza stawke. Z przebiegu negocjacji sporzadza si¢ protokol, ktoéry podpisuja cztonkowie komisji oraz
osoby uczestniczace w negocjacjach. Protokot winien zawieraé ustalenia z negocjacji, a w szczegdlnosci
stawke czynszu najmu oraz czas trwania umowy.

5) Dyrektor MZBM moze odstapi¢ od uzgodnien zawartych w protokole z negocjacji stawki czynszu najmu
z waznych przyczyn, w tym z przyczyn podyktowanych interesem ekonomicznym MZBM, w terminie 7 dni
od daty podpisania protokotu z negocjacji.

6) Dyrektor MZBM, na pisemny wniosek Komisji ds. negocjacji stawek czynszu najmu lokali uzytkowych w
zasobach Gminy administrowanych przez Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Dabrowie Gorniczej
moze w uzasadnionych przypadkach podyktowanych nalezytym zabezpieczeniem interesu ekonomicznego
MZBM, przyczynami spotecznymi, technicznymi lub estetycznymi wyrazi¢ zgode na przeprowadzenie w
trybie bezprzetargowym negocjacji stawki czynszu najmu na nowo powstaly gminny lokal (lub lokale)
stajgcy si¢ lub bedacy pustostanem, ktory z réznych przyczyn nie byt wezesniej przeznaczony do wynajmu.
Ogloszenie o przeznaczeniu lokalu (lub lokali), o ktérym mowa wyzej, do wynajmu w trybie
bezprzetargowym w drodze negocjacji stawki czynszu najmu podaje si¢ do publicznej wiadomo$ci poprzez
jego wywieszenie na okres 7 dni na tablicy ogloszen w siedzibie Dyrekcji MZBM.

N



§ 5.
1) Stawki czynszowe obejmujg wylgcznie czynsz najmu i nie zawierajg optat za media, w szczego6lnosci za
energie elektryczna, gaz, dostawe wody 1 odprowadzenie $ciekow, centralne ogrzewanie, wywoéz
nieczystosei.
2) W zaleznosci od wyposazenia lokali w urzadzenia pomiarowe , optaty za media beda rozliczane wedtug
wskazan tych urzadzen lub, w przypadku ich braku, ryczattowo lub proporcjonalnie do zajmowanej
powierzchni. Niezaleznie od wyposazenia lokalu w urzadzenia pomiarowe, moga by¢ rownolegle stosowane
rozliczenia ryczaltowe lub proporcjonalne do zajmowanej powierzchni jesli wystepuje uzytkowanie
powierzchni wspélnych w budynku. MZBM dokonuje rozliczenia oplat za media na podstawie
rzeczywistych kosztow ich dostarczenia do lokalu.
3) W uzasadnionych przypadkach (np. z przyczyn technicznych) stawka czynszu moze by¢ przez MZBM
kalkulowana facznie z optatg za media.

§6.

1) Dyrektor MZBM jest uprawniony do:

a) zmiany stawek czynszu nie czgéeiej niz 1 (stownie: jeden) raz w ciagu roku, na podstawie analizy stawek
czynszowych osigganych w ostatnich negocjacjach oraz stawek rynkowych w poszczegoélnych obszarach
Gminy, za wezesniejszym jednomiesigcznym powiadomieniem w formie pisemne;j,

b) zwiekszenia dla wszystkich lokali stawek czynszu okreslonych w zawartych umowach najmu o wartos¢
rowng Sredniorocznemu wskaznikowi wzrostu cen towaréw i ustug konsumpeyjnych ogloszonemu przez
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego ze skutkiem od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po dniu
ogloszenia przedmiotowego wskaznika, przy czym stawki zwaloryzowane podlegaja zaokragleniu do
dziesigtek groszy wzwyz,

¢) niezaleznego od siebie podwyzszania stawek czynszu najmu na zasadach okreslonych wust.1a il b.,

d) obnizenia w uzasadnionych przypadkach stawki czynszowej okreslonej w zawartej umowie najmu do
wysokosci 80% aktualnej stawki, nie nizszej niz koszt wynajmu. Zgoda taka nie moze by¢ udzielona
w okresie 6-miesigcy od dnia zawarcia umowy wynikajacej z trybu bezprzetargowego na najem lokalu,

e) obnizenia stawki czynszowej okres$lonej w zawartych umowach najmu lokali przeznaczonych na
dziatalno$é o szczegdlnym znaczeniu spotecznym (np. lokal na dziatalnos¢ samorzagdowa Gminy, dziatalnosé
statutowg stowarzyszenia, partii politycznej lub na dziatalno$é niepublicznego zaktadu opieki zdrowotnej) do
wysokosci nie nizszej niz koszty wynajmu,

f) obniZenia w uzasadnionych przypadkach (np. zalamanie koniunktury na rynku, nieprzewidziane zdarzenie
losowe) stawki- czynszowej do wysokosci nie nizszej niz koszt wynajmu wyliczony dla przedmiotowego
lokalu uzytkowego. Wyrazenie zgody na powyzsze moze zosta¢ udzielone dopiero po uplywie 6-miesigcy od
daty zawarcia umowy najmu wynikajacej z zastosowanego trybu bezprzetargowego.

g) W uzasadnionych przypadkach, wynikajacych ze specyfiki dziatalnosci kontrahenta, Dyrektor MZBM
moze dokonywaé odstepstw od przyjetego w Zalgczniku nr 3 do Zarzadzenia nr 7/2014 Dyrektora
Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Dabrowie Gérniczej z dnia 23.09.2014 r. wzoru umowy
najmu lokalu uzytkowego.

2) Niezaleznie od postanowiei okreslonych w pkt 1 powyzej w przypadku gdy Najemca lokalu uzytkowego
prowadzi w danym lckalu dzialalnos¢ gospodarcza, ktérej przedmiot zgodny jest z wymieniong
dziatalnoécig w Rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z 13 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego badz Rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z dnia 20
marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii, ktora to
dzialalnosé zostala zakazans, moze on ubiegad si¢ o obnizenie stawki czynszu do wysokosci 20% aktualnej
stawki, nie nizej jednak niz do wysokosci kosztow wlasnych wynajmujgcego, na czas obowigzywania
zakazu.

3) Najemcy niewymienieni w Rozporzadzeniach, o ktérych mowa w pkt. 2, na czas obowigzywania stanu
zagrozenia epidemicznego i/lub stanu epidemii moga ubiegac si¢ o obnizenie stawki czynszu do wysokosci
20% aktualnej stawki, nie nizej jednak niz do wysoko$ci kosztéw wlasnych wynajmujacego. Warunkiem
obnizenia stawki czynszowej jest uzasadnienie wykazujgce wstrzymanie lub znaczne ograniczenie
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zwigzanej ze stanem zagrozenia epidemicznego i/lub stanem
epidemii.



4) Wsparcia, o ktérym mowa w pkt. 2 i 3 udziela Dyrektor Miejskiego Zarzadu Budynkdw Mieszkalnych na
podstawie ztoZzonego przez najemce wniosku.
5) Obnizenia, o ktérych mowa w pkt. 2 i 3 nie dotycza oplat niezaleznych od Wynajmujgcego.

§7.
1) Przed zawarciem umowy najmu Najemca winien wnie$¢ kaucje na pocezet zabezpieczenia naleznosci
MZBM z tytutu najmu lokalu lub z tytutu bezumownego korzystania z lokalu, gdzie:
a) wplacona przez Najemcg kaucja zabezpieczajgca nie moze przekraczaé 3-krotnosci miesiecznego czynszu
brutto za dany lokal, obliczonego wedhug stawki lub stawek wynegocjowanych w trybie bezprzetargowym,
b) kaucje wynikajace z uméw najmu lokali uzytkowych wnoszone sa na oddzielny rachunek bankowy,
ktérego dysponentem jest MZBM, '
¢) w przypadku nie zajecia przez MZBM kaucji tytulem naleznosci, o ktdrych mowa w niniejszym
paragrafie, kaucja podlega zwrotowi po rozwiazaniu badz wygasnigciu umowy najmu i nie kontynuowaniem
Jjej z tym samym podmiotem, w wysokosci uwzgledniajacej koszty obstugi wynikajace # jej przechowywania
na rachunku bankowym.
2) O wysokosci kaucji decyduje Dyrektor MZBM. W uzasadnionych przypadkach Dyrektor MZBM
uprawniony jest do okreslenia wysokosci kaucji w kwocie nizszej lub wyzszej niz 3-krotno$é miesigcznego
czynszu brutto za dany lokal, obliczonego wedlug stawki lub stawek wynegozjowanych w trybie
bezprzetargowym lub do odstgpienia od pobierania kaucji od Najemcy.

§8.
1) Umowy najmu lokali uzytkowych musza zawieraé zapisy zgodne z powszechnie obowigzujacymi
przepisami prawa, a w szczegolnoéci dotyczace:
a) czasu trwania umowy,
b) trybu i okresu wypowiedzenia oraz rozwigzania umowy bez wypowiedzenia,
¢) zasad zmiany stawki czynszowej za najem w trakcie trwania umowy,
d) ewentualnego zwrotu przez Wynajmujacego czesci nakladéw poniesionych przez Najemce, trwale
podnoszgcych wartos$¢ lokalu. Mozliwos¢ skorzystania z tego uprawnienia przyslugiwaé bedzie tylko tym
Najemcom, ktérzy uzyskali wczesniej zgode Wynajmujacego na wykonywanie prac wraz z dokladnie
okreslonym ich zakresem rzeczowo-finansowym, a prace te nie sluzyly bezposrednio prowadzonej
dziafalnosci gospodarczej. Warto$¢ nakladéw okresla rzeczoznawca majatkowy na zlecenie i koszt
Wynajmujacego.
2) Wynajmujagcy w umowie najmu podaje informacje o tym, czy przedmiot najmu spehia kryteria
samodzielno$ci w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali.
3) Dyrektor MZBM moze wyrazi¢ pisemng zgode na podnajem czesci lub calosci lokalu uzytkowego.
Stawka czynszu za podnajem powierzchni lokalu uzytkowego nie moze by¢ wieksza niz obowigzujgca
stawka najmu za przedmiotowy lokal ptacona do MZBM.
4) Najemca moze w trakcie najmu zmieni¢ rodzaj prowadzonej dziatalnosci w wynajmowanym lokalu
uzytkowym za wytaczng zgodg Dyrektora MZBM.
5) Dopuszcza si¢ mozliwos¢ dokonywania w trakcie trwania umowy najmu zmian skladu osobowego lub
formy prawnej podmiotu wynajmujgcego dany lokal uzytkowy, za zgoda Dyrektora MZBM. Podczas
dokonywania zmian sktadu osobowego lub zmiany formy prawnej podmiotu, w uzasadnionych przypadkach,
np. podyktowanych interesem ekonomicznym MZBM, Dyrektor MZBM moze zgdaé przeprowadzenia
dodatkowych negocjacji czynszu najmu pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu w przypadku odmowy.
W szezegblnosci dopuszcza si¢ mozliwosé wstapienia w prawa Najemcy, w miegjsce dotychczasowego
Najemcy (np. w zwigzku z jego $miercig, dlugotrwalg choroba lub innymi przypadkami losowymi
uniemozliwiajgcymi dalsze prowadzenie dziatalnosci) przez osoby mu bliskie (np. matzonek, wstepni,
zstepni, rodzenistwo).
6. Wynajmujacy nie wyraza zgody na prowadzenie w przedmiocie najmu dzialalnosci hazardowej, w tym
urzadzania w przedmiocie najmu gier hazardowych na automatach do gry.

§9.
Regulamin wchodzi w zycie od dnia podpisania, z moca obowigzujaca od dnia 29.08. 2,014 r.

DYREKTOR 4

lotr Jedrusik



