Zarzadzenie Nr 2808.2022
Prezydenta Miasta Dabrowy Gorniczej

z dnia 10.10.2022 r.

w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi administrowanymi przez Miejski Zarzad
Budynkéw Mieszkalnych w Dabrowie Gérniczej.

Na podstawie woj. 30 ust. 2 pkt 3 w zwigzku z woj. 45 i woj. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 1. poz. 559 z pdzniejszymi zmianami) oraz Uchwaty
Nr XXXV/697/14 Rady Miejskiej w Dabrowie Gorniczej z dnia 26 marca 2014 r. w sprawie okre$lenia zasad
nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz trzy lata
(Dz. Urz. Woj. Sla. Z 2014 r. poz. 1998)

zarzadzam:

§1

Zatwierdzi¢ zasady gospodarowania lokalami uzytkowymi administrowanymi przez Miejski Zarzad Budynkow
Mieszkalnych w Dabrowie Gorniczej, stanowiace zatacznik do niniejszego zarzadzenia.

§2

Zobowigza¢ Dyrektora Miejskiego Zarzadu Budynkow Mieszkalnych w Dabrowie Gomiczej do okreslenia
zasad wynajmowania, wydzierzawiania i uzyczania lokali uzytkowych administrowanych przez Miejski
Zarzad Budynkéw Mieszkalnych na czas oznaczony do 3 lat.

§3
Nadzor nad wykonaniem zarzadzenia powierzy¢ Il Zastepcy Prezydenta Miasta.
§4

Traci moc Zarzadzenie Nr 2458.2014 Prezydenta Miasta Dgbrowy Goérniczej z dnia 26.08.2014 r. w sprawie:
zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi administrowanymi przez Miejski Zarzad Budynkow
Mieszkalnych w Dabrowie Gorniczej.

§5

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Prezydent Miasta
Marcin Bazylak



Zatacznik do Zarzadzenia

Nr 2808.2022

Prezydenta Miasta Dabrowy Gorniczej
z dnia 10.10.2022 1.

ZASADY GOSPODAROWANIA LOKALAMI UZYTKOWYMI ADMINISTROWANYMI
PRZEZ MIEJSKI ZARZAD BUDYNKOW MIESZKALNYCH W DABROWIE GORNICZEJ

§1
Definicje

1. Przedmiotem niniejszego zarzadzenia jest okreslenie zasad najmu lokali uzytkowych Gminy Dabrowa
Gornicza, administrowanych przez Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych, na czas oznaczony do lat trzech,
dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

2. Uzyte w zarzadzeniu skroty oznaczaja:

a) MZBM - Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Dabrowie Gorniczej ul. Tysiaclecia 20,

b) lokal - nieruchomo$¢ lokalowa lub lokal uzytkowy (nieutozsamiany z lokalem spetniajagcym wymogi
samodzielnego w rozumieniu ustawy o wilasnosci lokali), o przeznaczeniu innym niz mieszkalny,
administrowany i udostepniany przez MZBM,

¢) czynsz - oplata za najem lokalu uzytkowego okre§lona w umowie najmu,

d) koszt wynajmu - wszelkie koszty zwigzane z wynajmem lokalu ponoszone przez MZBM.

¢) Najemca - osoba fizyczna lub prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej
zawierajaca umowe najmu lokalu,

f) Wynajmujacy - MZBM dzialajacy w imieniu Gminy.

§2
Zagospodarowanie lokali uzytkowych

1. Lokale stanowigce wtasno$¢ Gminy Dabrowa Goérnicza i administrowane przez MZBM oddawane sg
W najem w trybie:

a) przetargowym:

- przetarg ustny nieograniczony,

- przetarg ustny ograniczony,

- rokowania wysokosci stawki czynszu najmu,

b) bezprzetargowym:

- negocjacje stawki czynszu najmu.

2. Podstawowym trybem oddawania w najem lokalu jest tryb przetargu ustnego niecograniczonego.

3. Przetarg ograniczony MZBM przeprowadza jezeli warunki przetargowe moga by¢ spelnione tylko przez
ograniczong liczbg osob.

4. W ogloszeniu o przetargu mozna zastrzec sposob przeznaczenia oddawanego w najem lokalu biorac pod
uwagge zapotrzebowanie na okreslony rodzaj dziatalnosci gospodarczej w Gminie oraz koniecznos¢ realizacji
polityki rozwoju Gminy wynikajacej z przyjetych strategii, programow i planow.

5. Rokowania wysokosci stawki czynszu najmu odbywaja si¢ w trybie przetargowym, po przeprowadzeniu
dwodch przetargow ze skutkiem negatywnym. Najem lokalu jest mozliwy na zasadzie rokowan wysokosci
stawki czynszu najmu, przy czym stawka ta nie moze by¢ nizsza niz koszt wynajmu.



6. Szczegolowa procedure przeprowadzenia przetargdw, rokowan okresli Prezydent Miasta w drodze
osobnego zarzadzenia.

7. Ogloszenie o przetargach podaje si¢ do publicznej wiadomosci.

8. Zawieranie uméw najmu w drodze negocjacji stawki czynszu odbywa si¢ w trybie bezprzetargowym i moze
nastapi¢ tylko w przypadkach i na okres okreslony w obowiazujacych przepisach.

§3
Podstawowe warunki umowne

1. Umowa najmu lokalu uzytkowego winna zawiera¢ zapisy zgodne z powszechnie obowiazujagcymi
przepisami prawa, a w szczeg6lnosci dotyczace:

a) okresu na jaki zostala zawarta,

b) trybu i okresu wypowiedzenia oraz rozwigzania umowy bez wypowiedzenia,

¢) zasad zmiany stawki czynszowej za najem w trakcie trwania umowy,

d) mozliwosci oraz zasad ewentualnego rozliczenia czg$ci naktadow poniesionych przez Najemce.

e) informacj¢ o tym, czy przedmiot najmu spelnia kryteria samodzielno$ci w rozumieniu ustawy
o wlasnosci lokali.

2. Umowa najmu w trybie przetargowym zawierana jest na czas oznaczony powyzej 3 lat lub na czas
nieoznaczony.

3. Umowa najmu w trybie bezprzetargowym zawierana jest na czas oznaczony do 3 lat.

4. W przypadku zawierania umoéw na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata oraz czas niecoznaczony w trybie
bezprzetargowym, wymagana jest zgoda Rady Miejskiej w Dabrowie Gornicze;j.

5. Powyzsza zgoda dotyczy rowniez kontynuacji umow najmu zawieranych z dotychczasowym Najemca na
ten sam lokal.

§ 4
Podnajem lokalu uzytkowego

1. Dyrektor MZBM moze wyrazi¢ pisemng zgod¢ na podnajem czgsci lokalu uzytkowego na wniosek
Najemcy.

2. Podnajeciu moze podlegaé nie wigcej niz 50% powierzchni uzytkowej lokalu.

3. Stawka czynszu za podnajem powierzchni lokalu, nie moze by¢ wyzsza niz obowiazujaca stawka najmu
za przedmiotowy lokal.

4. Najemca zobowigzany jest do przedtozenia podpisanej umowy podnajmu w terminie 14 dni od daty jej
podpisania z podnajemca lokalu uzytkowego pod rygorem cofnigcia zgody na podnajem.

5. Wyrazona zgoda na podnajem lokalu wygasa z chwila:

a) ztozenia przez Najemce zawiadomienia o rezygnacji z podnajmu lokalu

b) rozwigzania z jakichkolwiek przyczyn umowy najmu lokalu z jego dotychczasowym Najemca,

¢) $mierci Najemcy lokalu.

6. W przypadku zgody na podnajem, Najemca nadal pozostaje jedyng strona, od ktorej Wynajmujacy
egzekwuje zawarte w umowie najmu prawa i obowiazki dotyczace catego lokalu uzytkowego.

7. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ cofnigcia przez Wynajmujacego udzielonej zgody na podnajem lokalu. W takim
przypadku Wynajmujacy zobowigzany jest pisemnie powiadomi¢ Najemce o powyzszym fakcie, udzielajac
miesigcznego terminu (liczonego od daty otrzymania przez Najemce pisemnego powiadomienia)
na zakonczenie przez podnajemce dziatalno$ci prowadzonej w lokalu.



§5
Zmiana rodzaju dzialalno$ci gospodarczej

1. Najemca moze zmieni¢ rodzaj prowadzonej dzialalnoSci w wynajmowanym lokalu uzytkowym
za zgoda Wynajmujacego.

2. W przypadku zmiany przez Najemce rodzaju prowadzonej dziatalno$ci w lokalu uzytkowym w trakcie
obowigzywania umowy najmu Wynajmujacy moze przeprowadzi¢ negocjacje stawki czynszu najmu.

3. Dopuszcza si¢ dokonywanie w trakcie trwania umowy najmu, zmian sktadu osobowego lub formy prawnej
podmiotu wynajmujacego lokal za zgoda Wynajmujacego.

§6
Wstapienie w prawa najemcy

1. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ wstapienia w prawa Najemcy (np. w zwigzku z jego $miercia, dlugotrwata
chorobg lub innymi przypadkami losowymi uniemozliwiajacymi dalsze prowadzenie dziatalnosci) przez osoby
mu bliskie (np. rodzice, matzonek/ka, dzieci, wstepni, zstgpni, rodzenstwo) na wniosek Najemcy pod
warunkiem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zgodnej z obecnie prowadzong dziatalnoscig w lokalu.

2. Jezeli dotychczasowy Najemca lokalu uzytkowego nie wyraza woli dalszej kontynuacji umowy, badz chce
zrezygnowa¢ z najmu, natomiast wole taka wyrazi podnajemca lokalu (za wcze$niejszg zgoda
Wynajmujacego), wowczas umowa najmu zawierana jest z dotychczasowym podnajemca, na czas okreslony
w umowie poprzedniego Najemcy.

3. W przypadku zgody Wynajmujacego na wstapienie w prawa Najemcy innych podmiotéw, Wynajmujacy
moze przeprowadzi¢ negocjacje stawki czynszu najmu przedmiotowego lokalu.

§7
Stawki wywolawcze do przetargéw, rokowan i negocjacji

1. Stawka wywolawcza czynszu za najem 1m ? lokalu nie moze by¢ mniejsza niz koszt wynajmu.

Zasada ta dotyczy w szczego6lnosci:

a)stawek ustalanych na zasadach preferencyjnych,

b) obnizenia stawek czynszowych w uzasadnionych przypadkach.

2. Stawka czynszu za najem uwzglednia:

a) koszt wynajmu,

b) stawki rynkowe najmu lokali uzytkowych obowigzujace w poszczegdlnych dzielnicach Gminy.

3. Oprocz optat z tytutu czynszu najmu najemca ponosi koszty zwigzane z oplatami niezaleznymi takimi jak:

a) media, w szczegblnosci za dostawe energii elektrycznej, gazu, wody, odprowadzenie $ciekow, centralne
ogrzewanie, dzierzawe¢ pojemnikow wraz z utrzymaniem placu gospodarczego,

b) podatek od nieruchomosci,

¢) oplaty za gospodarowanie odpadami.

4. Optaty wskazane w ust. 3 pkt b) i ¢) nalezy uiszcza¢ na podstawie ztozonych deklaracji w odpowiednich
instytucjach.

5.Wynajmujacy ma prawo do:

a) jednostronnego podwyzszenia czynszu najmu o wielko$¢ sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towarow
i ustlug konsumpcyjnych za rok ubiegly ogtoszony komunikatem przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim,
w ktorym Prezes GUS ogtlosil wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug konsumpceyjnych, przy czym stawki
zwaloryzowane podlegaja zaokragleniu do dziesigtek groszy wzwyz. O powyzszym Wynajmujacy powiadomi



Najemc¢ w formie pisemnej lub za posrednictwem poczty elektronicznej na wskazany przez Najemce adres
e-mailowy.

b) jednostronnego (nie czeSciej niz raz w roku) podwyzszenia czynszu najmu wynikajacego z analizy
finansowej 1 zmian stawek rynkowych najmu lokali za wcze$niejszym jednomiesiecznym powiadomieniem
w formie pisemnej lub za posrednictwem poczty elektronicznej] na wskazany przez Najemce adres
e-mailowy.

6. Podwyzszenie stawki czynszu najmu na zasadach okreslonych zapisami pkt 5 lit. a i b nastepuje niezaleznie
od siebie.

7. Zapis pkt 5 litera b bgdzie realizowany na podstawie corocznych analiz finansowych dla wynajmowanych
lokali oraz analiz rynku w zakresie cen rynkowych funkcjonujacych w poszczegdlnych dzielnicach Gminy,
wykonanych przez stuzby MZBM lub podmioty zewnetrzne.

8. Wysokos¢ stawki czynszu najmu za m?/netto w trybie rokowan oraz negocjacji podyktowana jest
podstawowymi kryteriami, tj.:

a) obszar, w ktorym usytuowany jest lokal uzytkowy,

b) rodzaj prowadzonej dziatalnosci,

c) wyposazenie lokalu uzytkowego w media, tj. energi¢ elektryczna, gaz, centralne ogrzewanie, woda
i kanalizacja,

d) stan techniczny lokalu uzytkowego,

e) stawka rynkowa funkcjonujaca na danym obszarze Gminy Dabrowa Goérnicza.

9. Wywotawcze stawki netto do przetargow, rokowan i negocjacji na najem lokali uzytkowych okresli Dyrektor
MZBM w drodze osobnego zarzadzenia, uwzgledniajgc w szczegdlnosci obszar w jakim znajduje si¢ lokal.

§8
Czasowe obnizenia stawki czynszu najmu

1. Wynajmujacy jest uprawniony do obnizenia w uzasadnionych przypadkach (np. zatamanie koniunktury na
rynku, nieprzewidziane zdarzenie losowe) stawki czynszu najmu, okreslonej w zawartej umowie do wysokosci
20% aktualnej stawki lecz nie nizej niz koszty wlasne. Zgoda taka nie moze by¢ udzielona w okresie 6 miesigcy
od daty zawarcia umowy.

2. Najemca lokalu uzytkowego, ktérego ptynnos¢ finansowa ulegta pogorszeniu w zwigzku z ponoszeniem
negatywnych konsekwencji ekonomicznych z powodu COVID-19 moze ubiegac si¢ o obnizenie czynszu
maksymalnie do 50% aktualnej stawki czynszu najmu, nie nizej jednak niz do wysokosci kosztéw wiasnych
Wynajmujacego, w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii.

3. W przypadku gdy Najemca lokalu uzytkowego, o ktorym mowa w ust. 2 prowadzi w danym lokalu
dzialalno$¢ gospodarcza, ktérej przedmiot zgodny jest z dziatalnoscig dotyczacg ograniczen badz zakazu
prowadzenia, wynikajaca z obowigzujacych przepisow prawa wprowadzonych w zwigzku z koniecznos$cig
zwalczania rozprzestrzeniania si¢ choroby COVID-19, moze on ubiega¢ si¢ o obnizenie czynszu maksymalnie
do 20% aktualnej stawki czynszu najmu, nie nizej jednak niz do wysokosci kosztow wlasnych Wynajmujacego,
na czas obowigzywania ograniczen lub zakazu.

4. Obnizenia, o ktorym mowa w ust. 2 i 3 dokonuje Dyrektor Miejskiego Zarzadu Budynkéow Mieszkalnych
na podstawie zlozonego przez Najemce wniosku.

5. Obnizenia, o ktorych mowa w ust. 2 i 3 nie dotyczg oplat niezaleznych od Wynajmujacego.

6. Na wniosek Najemcy, Wynajmujacy moze wyrazi¢ zgode na czasowe obnizenie stawki czynszu najmu
okreslonej w zawartej umowie: celem rekompensaty do 50 % poniesionych przez Najemce nakladow
finansowych, trwale podnoszacych warto$¢ lokalu, nie stuzacych bezposrednio prowadzonej dziatalnosci.
Catkowita kwota rekompensaty nie moze przekroczy¢ 50 % wartosci czynszu najmu naliczonego do konca
okresu obowigzywania umowy.



§9
Kontynuacja najmu lokalu uzytkowego

1. Najemcy lokali uzytkowych, ktoérzy zawieraja umowe w trybie bezprzetargowym do lat trzech oraz na czas
oznaczony przed wygasnigciem obowigzujacej umowy wyrazaja na piSmie wolg dalszej kontynuacji najmu
dotychczas wynajmowanego lokalu uzytkowego.

2. W przypadkach opisanych w § 9 ust. 1 po spelieniu przez Najemce warunku wyrazenia na piSmie woli
dalszej kontynuacji najmu dotychczas wynajmowanego lokalu uzytkowego, Wynajmujacy w imieniu Najemcy
zwrdci si¢ 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, czas
oznaczony powyzej 3 lat lub czas nieoznaczony. Brak zgody Rady Miejskiej w Dabrowie Gorniczej niweczy
mozliwo$¢ zawarcia umowy na warunkach opisanych w § 9 ust.1.

3. Warunkiem przedtuzenia umowy najmu jest brak zaleglosci czynszowych z tytulu umowy najmu.

§10
Przywrocenie tytulu prawnego do lokalu po splacie zaleglosci czynszowych

1. Dyrektor MZBM moze przywroci¢ tytul prawny do lokalu uzytkowego na rzecz dotychczasowego Najemcy
po rozwigzaniu umowy najmu lokalu uzytkowego, jesli przyczyna rozwigzania byto zadluzenie Najemcy
a podmiot zajmujacy lokal bez tytulu prawnego uregulowal cato$¢ istniejacych zalegtosci badz zawart
z Wynajmujacym porozumienie okreslajace zasady sptaty i wywiazuje si¢ z jego postanowien, tj. dokonuje
regularnych wplat przez okres minimum 6 miesiecy.

2. W przypadku uregulowania zalegtosci przez Najemce przed skutkiem wypowiedzenia umowy przedmiotu
najmu, na jego pisemny wniosek Dyrektor MZBM moze cofnaé¢ wypowiedzenie umowy najmu.

§11

Pozostaje w mocy Zarzadzenie Nr 448/03 Prezydenta Miasta Dabrowy Gorniczej z dnia 07.08.2003 r.
w sprawie: okreslenia rodzajow organizacji prowadzacych dziatalno$¢ o szczegdlnym znaczeniu spotecznym,
ktére mogg ubiegac si¢ o wynajecie lokalu w trybie bezprzetargowym oraz o obnizenie stawki czynszu najmu
lokalu uzytkowego w zasobach Gminy zarzadzanych przez Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych
w Dabrowie Gorniczej.

§ 12

Do zawierania uméw dzierzawy lokali powyzsze przepisy stosuje si¢ odpowiednio.



