Akceptuje

Zastepca Prezydenta Miasta Lublin

ur Szymcezyk

Zalacznik do Zarzadzenia nr 4.6

Dyrektora Zarzadu Nieruchomos$ci Komunalnych w Lublinie
z dnia Effgéﬁ, 2022 r

Wytyczne

do wynajmowania w trybie bezprzetargowym oraz udostepniania na potrzeby

Urzedu Miasta Lublin

pozostajacych w zarzadzie Zarzadu Nieruchomosci Komunainych w Lublinie

lokali uzytkowych i garazy, w tym bokséw motocyklowych

§ 1

llekro¢ w niniejszych wytycznych jest mowa o:

1.

Wynajmujacym — nalezy przez to rozumieé Gmine Lublin, w imieniu ktérej dziata
Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie ( w skrécie ZNK ) z siedzibg
w Lublinie przy ul. Grodzkiej 12.

lokalu — nalezy przez to rozumie¢ zaréwno lokal uzytkowy jak réowniez garaz lub
boks motocyklowy

zabezpieczeniu nalezytego wykonania umowy - nalezy przez to rozumieé
zabezpieczenie w wysokosci dwumiesigcznego czynszu powiekszonego
o srednioroczny dwumiesieczny koszt centralnego ogrzewania (jezeli lokal jest
W nie wyposazony) oraz nalezny podatek VAT, wniesione w pienigdzu lub w formie
o$wiadczenia zlozonego w formie aktu notarialnego spisanego na koszt najemcy
0 poddaniu si¢ egzekucji z art. 777 § 1 punkt 4 i punkt 5 kodeksu postepowania
cywilnego co do obowigzku wydania lokalu w terminie do ostatniego dnia terminu
rozwigzania umowy najmu i obowigzku zaptaty Wynajmujgcemu kwoty
wymaganego zabezpieczenia w przypadku powstania zalegtosci w zapfacie
czynszu i opfat z tytutu Swiadczen i/lub wyrzadzonej szkody.

§ 2

Lokale pozostajgce w zarzadzie ZNK oddawane sg w najem w trybie bezprzetargowym
na czas oznaczony lub nieoznaczony zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami kodeksu cywilnego i ustawy z dnia 8 marca 1990 r. (z pdézn. zm.)
0 samorzgdzie gminnym.
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§3

Wykazy wolnych lokali przeznaczonych do oddania w najem udostepniane sg na tablicy
ogltoszen ZNK i na stronie internetowej ZNK. Lokale te mogag zostaé wyigczone
z przetargu i przeznaczone do oddania w najem w drodze bezprzetargowej na
podstawie decyzji Dyrektora.

§4

W trybie bezprzetargowym lokale wynajmuje sie na podstawie:

podjetej w formie zarzgdzenia decyzji Prezydenta Miasta Lublin;
uchwaly Rady Miasta Lublin zezwalajgcej na odstgpienie od drogi przetargowe;
wyboru najemcy (na rzecz najemcy wskazanego w uzasadnieniu do projektu

uchwaty).

§5

Stawka czynszu za lokale wynajmowane w drodze bezprzetargowej ustalana jest
w drodze negocjacji przez powotany zarzadzeniem dyrektora ZNK Zespdt
Negocjacyjny.

W przypadku podmiotéw posiadajgcych zadtuzenie wobec ZNK negocjacje zostang
przeprowadzone dopiero po sptacie zadtuzenia chyba, ze na sptate zadluzenia
zostata zawarta z ZNK ugoda, ktérej warunki sg realizowane (ugoda nie zostata
rozwigzana) i na dzieh negocjacji nie wystepuja zalegtosSci w sptacie rat i biezgcych
zobowigzan.

Podmioty przystepujace do negocjacji powinny:
- posiadaé dokument tozsamosci,

- w przypadku oséb prawnych — przedstawi¢ wypis z wlasciwego rejestru lub inny
dokument urzedowy okreslajacy sposob reprezentacji podmiotu oraz imiona
i nazwiska oséb uprawnionych do reprezentaciji,

- w przypadku ustanowienia petnomocnika — stosowne petnomocnictwo. W przypadku

ustanowienia petnomocnika przez osobe fizyczng wymagane jest petnomocnictwo
w formie aktu notariainego lub w formie pisemnej z podpisem notarialnie

poswiadczonym.

. Przed przystapieniem do negocjacji zainteresowany zobowigzany jest zlozy¢ pisemne

oswiadczenie o:

a/ dokonaniu ogledzin lokalu, zapoznaniu sie z jego stanem technicznym oraz jego
akceptacja;
b/ niezaleganiu:
-z optacaniem podatkéw w stosunku do Urzedu Skarbowego;
-z optacaniem sktadek na ubezpieczenie zdrowotne i spofeczne;
-z podatkami i optatami lokalnymi

lub uzyskaniu przewidzianego prawem zwolnienia, odroczenia lub roztozenia na
raty zalegtych ptatnosci lub wstrzymaniu w catosSci wykonania decyzji (zwolnienie,
odroczenie lub roziozenie na raty winno by¢ potwierdzone stosownym
dokumentem);

¢/ zapoznaniu sie ze wzorem umowy i jego akceptacji.
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5.

6.

W trakcie negocjacji moga by¢ ustalane rowniez inne zapisy umowy najmu, w tym
dotyczace ponoszenia kosztéw koniecznych remontow.
Stawki minimalne do osiggniecia podczas negocjacji ustala sie na podstawie analizy

rynku wynajmowanych przez ZNK lokali i ich atrakcyjnosci. Analiza ta moze opierac
sie, w zaleznosci od specyfiki lokalu, o:

- stawki wynikajgce z zawartych umow na lokale podobne ( np. pod wzgledem
lokalizacji, powierzchni, wyposazenia w instalacje i stanu technicznego, rodzaju
prowadzonej dziatalnosci);

- przeznaczenie lokalu;

- koszty eksploataciji;

- popyt na lokale w danej lokalizacji.

§6

. Minimalna wynegocjowana stawka czynszu za lokale, przeznaczone do przetargu

ustnego nie moze by¢ nizsza niz ustalona do przetargu stawka wywotawcza
(stosownie do § 5 pkt. 6).

. W przypadku bezprzetargowego oddania w najem lokali przeznaczonych do

przetargu ofertowego wynegocjowana stawka czynszu nie moze byé nizsza niz koszty
eksploatacyjne lokalu za rok ubiegly (z wylaczeniem kosztéw przeprowadzonych
remontdéw i amortyzacji) ani tez razaco niska biorgc pod uwage standard lokalu.

. W przypadku lokali potozonych na wiecej niz jednej kondygnacji lub do ktérych

przynalezg pomieszczenia pomocnicze (np. komorki) Zespét Negocjacyjny moze
ustali¢, ze wynegocjowana stawka czynszu zostanie obnizona za pomieszczenia
zlokalizowane w kondygnacji podziemnej lub przynalezace do lokali pomieszczenia
pomocnicze o0 50% Ilub wiecej. Obnizenie stawki o wiecej niz 50% wymaga
uzasadnienia.

. W przypadku negocjacji stawki czynszu w zwigzku z zawarciem umowy na kolejny

okres przez najemce bedacego juz w posiadaniu lokalu, stawka ta musi spetnia¢
warunki okreslone w pkt 2 i nie moze by¢ nizsza niz dotychczas obowigzujaca. Punkt
3 stosuje sie odpowiednio. Powyzsze dotyczy takze stawek czynszu ustalanych w
przypadku zmian najemcéw lokali uzytkowych wprowadzanych na podstawie
Zarzadzenia Prezydenta Miasta Lublin lub Uchwaly Rady Miasta Lublin na wniosek
dotychczasowych najemcéw.

. W przypadku przekazania wolnego lokalu do dyspozycji Urzedu Miasta Lublin

jednostka dysponujaca lokalem obcigzana bedzie przez ZNK w ramach zarzgdzania
nastepujacymi optatami:

a) oplata za zarzadzanie,

b) optatami za Swiadczenia (w zalezno$ci od technicznego wyposazenia lokalu);

c) innymi opfatami (np. za wspdlng energia elektryczna, antene zbiorczg itp.).
Stawka optaty miesiecznej za zarzadzanie za 1 m? lokalu uzytkowego, o ktorej mowa

w pkt. a) wyliczana bedzie w oparciu o koszty eksploatacyjne (utrzymanie
nieruchomosci) z minionego okresu rozliczeniowego powiekszone o0 7 %.

W skiad kosztéw eksploatacyjnych wchodza: koszty remontéw ze $rodkoéw wiasnych
ZNK, fundusz remontowy we wspélinocie mieszkaniowej, koszty zarzadu
we wspdlnocie mieszkaniowej, koszty administrowania, koszty utrzymania terenu,
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1.

prowizje bankowe, pogotowie techniczne oraz koszty Zarzgdu Nieruchomosci
Komunalnych w Lublinie oraz inne koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu ponoszone
przez ZNK z wylgczeniem kosztow optat publiczno — prawnych, amortyzacji,
remontdéw i modernizacji z dotac;ji.

§7
1. Wynegocjowana stawka czynszu bedzie podlegata corocznie od dnia 1 marca
kazdego roku poczynajgc od roku kalendarzowego nastepujacego po zawarciu
umowy waloryzacji o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem
za rok poprzedni ogtoszony przez GUS. W przypadku ujemnego wskaznika inflacji
stawka czynszu nie ulega obnizeniu.

2. Oprécz czynszu najemca zobowigzany bedzie do wnoszenia optat za $wiadczenia
i zawarcia indywidualnych uméw na wywéz nieczystosci statych oraz dostawe energii
elektrycznej (gdy warunki techniczne na to pozwalajg).

3. Najemca lokalu bedacego wiasnoscia Gminy zobowigzany bedzie takze optacaé
podatek od nieruchomo$ci naliczany przez Wydziat Podatkéw Urzedu Miasta Lublin
i odprowadzaé go bezposrednio na wskazane przez ten Wydziat konto.

§8
Warunki korzystania z lokalu okre$la umowa cywilnoprawna. Umowy zawierane s3g
zgodnie z obowigzujgcymi w ZNK wzorami uméw stanowigcych zatgcznik do
Regulaminu postepowania przetargowego z zastrzezeniem wprowadzenia dodatkowych
ustalen wynikajacych z przeprowadzonych negocjacji.

§9
Warunkiem zawarcia umowy jest wniesienie przez przysztego najemce zabezpieczenia
nalezytego wykonania umowy w wysoko$ci dwumiesiecznego czynszu obliczonego wg
wynegocjowanej stawki powiekszonej o $rednioroczny dwumiesieczny koszt
centralnego ogrzewania (jezeli lokal jest w nie wyposazony) oraz nalezny podatek VAT

Przekazywanie i przejmowanie lokalu nastepuje w formie protokotu zdawczo -
odbiorczego. Protokdt nie jest spisywany w przypadku gdy lokal znajduje sie
w posiadaniu najemcy (zawarcie kolejnej umowy po umowie zawartej na czas
oznaczony) — przed przystgpieniem do negocjacji dokonuje sie ogledzin lokalu
i sporzadza protokét z ogledzin.

. Umowe nalezy podpisa¢ w terminie okreslonym przez Wynajmujgcego, nie pdzniej niz
30 dni roboczych po przeprowadzeniu negocjacji (chyba, ze w trakcie negocjacji
ustalono inaczej).

4. W przypadku nieuzasadnionego zwlekania z podpisaniem umowy ZNK wystgpi

o uchylenie zarzadzenia (uchwaty).
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