PROJEKT
UCHWALA LIV/6
RADY MIEJSKIEJ W SWIDNICY

w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych oraz garazy, stanowigcych wlasno$¢ Gminy
Miasto Swidnica, na czas nieoznaczony, na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata oraz w
przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja

kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ten sam lokal

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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.), art. 13 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344), Rada

Miejska w Swidnicy uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Postanowienia ogolne
§ 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) lokalu uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ lokal o przeznaczeniu innym niz
mieszkalne w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, w tym
rOwniez garaze;

2) najmie — nalezy przez to rozumie¢ najem w rozumieniu przepisow Kodeksu
cywilnego;

3) najemcy — nalezy przez to rozumie¢ najemc¢ w rozumieniu przepisow Kodeksu
cywilnego;

4) wynajmujacym - nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego w rozumieniu przepisow
Kodeksu cywilnego;

5) czynszu — nalezy przez to rozumie¢ miesi¢czny czynsz wynikajacy z przemnozenia
stawki czynszu netto przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu, z uwzglednieniem podatku
VAT, bez innych optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu;

6) stawce czynszu — nalezy przez to rozumieé¢ miesieczng stawke czynszu netto za 1m?

powierzchni uzytkowej lokalu,

7) Miescie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Miasto Swidnica;



8) Woyadziale - nalezy przez to rozumie¢ wiasciwy do spraw najmu lokali uzytkowych
wydziat Urzedu Miejskiego w Swidnicy;

9) Prezydencie — nalezy przez to rozumie¢ Prezydenta Miasta Swidnica;

10) skierowaniu — dokument uprawniajacy do zawarcia umowy najmu lokalu wydany
przez Prezydenta;

11) zarzadcy — nalezy przez to rozumie¢ Miejski Zarzad Nieruchomos$ci zarzadzajacy

lokalami uzytkowymi stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Miasto Swidnica.

Rozdzial 2

Zasady i tryb najmu
§ 2. Lokale uzytkowe wynajmowane s3 po przeprowadzeniu przetargu, ktérych
organizatorem jest Prezydent Miasta lub w drodze rokowan na podstawie pisemnych ofert
0s6Ob zainteresowanych.
§ 3. Przetarg przeprowadza si¢ w formie ustnego przetargu nieograniczonego lub
w uzasadnionych przypadkach przetargu ograniczonego.
§ 4. Bezprzetargowy tryb najmu lokali dopuszczalny jest, gdy najemca ma zostac:

1) panstwowa lub komunalna jednostka organizacyjna (bez  wzgledu
na forme prawng);

2) dotychczasowy najemca, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat
zawarta ma zosta¢ umowa, ktorej przedmiotem jest ten sam lokal pod warunkiem
braku zaleglo$ci w zaptacie czynszu i innych optat zwigzanych z korzystaniem
z lokalu w dniu ztozenia wniosku — na jego wniosek;

3) wspotmatzonek lub zstgpny najemcy, jezeli prowadzili wspolnie dziatalnosé¢ lub
byli zatrudnieni w tym lokalu przez okres co najmniej jednego roku
poprzedzajacego date zlozenia wniosku o przyznanie lokalu bez przetargu.
Warunkiem zawarcia umowy jest brak zaleglosci w zaptacie czynszu i innych
optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu;

4) organizacja spoteczna dzialajgca na rzecz dobra publicznego.

§ 5. Wywolawcza stawke czynszu ustala Prezydent biorac pod uwage potozenie,
powierzchnig¢ i przeznaczenie lokalu.

§ 6. Czynnosci zwigzane z przeprowadzaniem przetargdw oraz rokowan przeprowadza
komisja.

§ 7. Jezeli przetarg nie zakonczyl si¢ wytonieniem najemcy Prezydent oglasza drugi

przetarg. Nieustalenie najemcy lokalu uzytkowego w drodze dwoch kolejnych przetargéw



daje prawo Prezydentowi do wynajecia lokalu w drodze rokowan po umownej stawce

Czynszu.

Rozdzial 3

Umowa najmu, ponowne zawarcie umowy najmu, kaucja, rozwigzanie umowy najmu

§ 8. Umowy najmu na wolne lokale uzytkowe zawiera si¢ z najemcami w oparciu
o warunki przetargu kazdorazowo ustalone przez Prezydenta lub w drodze rokowan.

§ 9. 1. Pomieszczenia wspolne, piwnice i komodrki zwigzane z lokalem uzytkowym
a niesluzace bezposredniej dzialalnosci gospodarczej (sprzedazy, produkcji i ushug) nie
podlegaja przetargowi.

2. Zmiana przeznaczenia tych pomieszczen na stuzgce dzialalnosci gospodarczej
spowoduje naliczenie czynszu najmu wedle takiej samej stawki czynszu, jak za lokal
uzytkowy.

§ 10. Przed ogloszeniem przetargu sporzadza si¢ i podaje do publicznej wiadomosci
wykaz lokali przeznaczonych do najmu, zgodnie z regulacja zawartg w art. 35 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

§ 11. Umowg najmu lokalu zawiera si¢:

a) na czas nieoznaczony;

b) na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata;

¢) na wniosek dotychczasowego najemcy, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat zawierane sg umowy, ktorych przedmiotem jest ten sam lokal pod warunkiem braku
zalegloSci w zaptacie czynszu 1 innych optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu w dniu
ztozenia wniosku.

§ 12. Umowy najmu lokali uzytkowych zawiera zarzadca budynkéw komunalnych na
podstawie skierowania wydanego przez Wydzial. Zmiany w umowach na podstawie
niniejszej uchwaty dokonuje zarzadca bez odrgbnego skierowania.

§ 13. 1. Najemca winien zawrze¢ umowe w ciggu 14 dni od daty rozstrzygnigcia
przetargu lub zakonczenia rokowan.

2. Podpisanie umowy najmu z najemca wytonionym w drodze przetargu poprzedzone
jest wptatg kaucji w wysokosci 3-miesigcznego czynszu ustalonego w przetargu.

3. W pozostatych przypadkach podpisanie umowy z najemcg poprzedzone jest wptatg

kaucji w wysoko$ci 1-miesigcznego czynszu.



4. W szczegolnych przypadkach Prezydent Miasta moze zwolni¢ najemc¢ z wplaty
kaucji lub jg obnizy¢.

5. Zabezpieczenie gwarancyjne ztozone w formie kaucji zwracane jest najemcy na
jego pisemny wniosek w terminie do 30 dni od daty zdania lokalu, ale nie wczesniej niz po
rozliczeniu ewentualnych zobowigzan najemcy wobec wynajmujacego, na wskazane przez
niego konto.

§ 14. Warunkiem zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego jest ztozenie
zabezpieczenia gwarancyjnego w formie podpisanego przez najemce weksla in blanco
z deklaracja wekslowa.

§ 15. Lokale uzytkowe oddawane s3 w najem z zastrzezeniem, ze remont
I przystosowanie lokalu lub jego czgéci do prowadzenia dziatalnos$ci najemca wykona na
Wiasny koszt w porozumieniu i za zgoda zarzadcy.

§ 16. 1. Rozwigzanie umowy najmu bez wypowiedzenia moze nastgpi¢ w przypadku:

a) uzytkowania lokalu w sposob sprzeczny z umowa najmu i skierowaniem Wydziatu;
b) dopuszczenia z winy najemcy do dewastacji, powaznego uszkodzenia lokalu;

c¢) dokonywania modernizacji i remontéw bez uzgodnienia z zarzadcg;

d) zmiany branzy w lokalu uzyskanym w przetargu ograniczonym co do branzy bez
zgody Prezydenta Miasta;

e) zaleglos$ci w oplatach czynszu najmu lokalu ponad trzy miesiace;

f) podnajmu lokalu niezgodnie z niniejsza uchwata.

2. Rozwigzanie umowy najmu moze nastagpi¢ po 3-miesigcznym okresie
wypowiedzenia w przypadku braku akceptacji zmiany stawki czynszu w formie aneksu do
umowy.

3. Rozwigzanie umowy najmu moze nastgpi¢c po 6-miesigcznym okresie
wypowiedzenia w przypadku przeznaczenia lokalu do sprzedazy, w przypadku gdy najemca
nie skorzystat z pierwszenstwa nabycia.

4. Rozwigzanie umowy najmu moze nastgpi¢ PO 6-miesigcznym okresie
wypowiedzenia w razie konieczno$ci wykonania remontu kapitalnego lub w innym terminie

wynikajacym z prawomocnej decyzji nakazujacej rozbiorke budynku.



Rozdzial 4

Stawki czynszu najmu, waloryzacja i ulgi

§ 17.1. Stawk¢ wywolawcza do pierwszego przetargu ustala Prezydent wedlug
stawek rynkowych z uwzglednieniem lokalizacji i pozadanej branzy na podstawie stawek
podstawowych okreslonych w drodze zarzadzenia.

2. W drugim przetargu przyjmuje si¢ stawke nie nizszg niz stawka podstawowa. W
przypadku gdy stawka podstawowa okreslona byla w pierwszym przetargu, dopuszcza si¢
ustalenie stawki w drugim przetargu ponizej stawki podstawowe;j.

§ 19. Prezydent ustali w drodze zarzadzenia obowigzujgce stawki czynszu za lokale
uzytkowe z uwzglednieniem lokalizacji oraz przeznaczenia lokalu.

§ 20. 1.Waloryzacja stawki czynszu nastgpuje corocznie o $rednioroczny wskaznik
wzrostu cen towardw 1 ustlug konsumpcyjnych, oglaszany przez Prezesa Urzedu
Statystycznego.

2. Zwaloryzowana stawka czynszu obowigzuje kazdorazowo od kwietnia danego roku
w ktorym Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego oglasza §rednioroczny wskaznik wzrostu
cen towarow 1 uslug konsumpceyjnych za rok ubiegty.

3. Waloryzacja nie nalezy obejmowa¢ czynszu najmu lokalu zajmowanego na podstawie
umowy trwajacej krocej niz 12 miesigcy.

4. Zmiana stawki czynszu o wskaznik waloryzacyjny o ktorym mowa w ust. 1
nastgpowac bedzie w formie pisemnego powiadomienia najemcy przez wynajmujacego i nie
stanowi zmiany umowy najmu.

§ 21. Ustala sie podziat miasta Swidnicy na cztery strefy:

1. Centrum - do ktoérego zalicza si¢ Rynek.

2. Strefa centralna - do ktorej zalicza si¢ ulice: Diuga, Kotlarska, K. Pulaskiego,
Trybunalska, Grodzka, L ukowa, Franciszkanska, Pl. Grunwaldzki, Bohateréw Getta, Daleka,
Srodkowa, Watbrzyska do przejazdu kolejowego.

3. Strefa srodmiejska - do ktorej zalicza si¢ obszar ograniczony ulicami: Westerplatte do
mostu, Slaska, Lipowa, Pl. Ludowym, S. Wyspianskiego, Sprzymierzencow do zbiegu z ulica
R. Traugutta, Kolejowa, Spacerowa, Ofiar Oswiecimskich do zbiegu z ulicg L. Zamenhofa,
E. Plater, K. Marcinkowskiego, K. Stobddzkiego, M. Kunic, L. Zamenhofa do zbiegu z ulica
Ofiar O$wiecimskich, Watowa, Boczna, Jagiellonska, Ks. Bolka Swidnickiego, Saperow,
Rzeznicza, Mieszka I, Rowna, Zygmuntowska - z wytaczeniem ulic zaliczonych do strefy 1 i

2 z zaliczeniem posesji z obu stron ulic granicznych.



4. Strefa peryferyjna - ulice potozone poza terenem stref 1-3.

§ 22. Stawka czynszu najmu lokalu uzytkowego obowigzuje najemce¢ od dnia
podpisania umowy najmu.

§ 23. Zmiana stawki czynszu najmu lokalu uzytkowego nie wymaga wypowiedzenia.
Nowa stawka czynszu najmu obowigzuje w terminie wynikajacym z zarzadzenia Prezydenta
w sprawie ustalenia wysokos$ci stawek czynszu najmu lokali uzytkowych wydanego na
podstawie § 19.

§ 24. Przerwa lub zawieszenie dziatalnos$ci nie uprawnia najemcy do ubiegania si¢ o
obnizenie optat czynszowych.

§ 25. 1. Prezydent jest uprawniony do obnizania stawki do 50% (ulga) nie nizej

jednak, niz do poziomu kosztow utrzymania lokalu ponoszonych przez zarzadce:

1) w przypadkach losowych;

2) w przypadku poczynienia przez najemc¢ istotnych naktadéw na najmowany lokal;

3) jezeli przedmiotem najmu na cele uzytkowe jest caty budynek, a najemca w drodze

umowy zobowigze si¢ do wykonania remontéw biezacych i kapitalnych.

2. Ulgi mozna udzieli¢ na pisemny wniosek najemcy, na czas okreslony z tym, ze okres
ulgi moze maksymalnie wynosi¢ do 6 miesigcy. Udzielenie ulgi dla przedsigbiorcow
nastepuje z zachowaniem zasad udzielania pomocy publicznej.

3. Najemcy lokali uzytkowych, w ktorych prowadzona ma by¢ dziatalnosé
0 szczegOlnym znaczeniu spotecznym tj. charytatywna, opiekuncza, kulturalna, oswiatowa,
wychowawcza i sportowa — na cele niezwigzane z dziatalno$cig zarobkowa, mogg by¢ przez
Prezydenta Miasta zwolnieni z optat czynszu za najem lokalu, jezeli w tym lokalu
wypelniane s3 jedynie zadania statutowe. Zwolnienie nie dotyczy optat za dostawg mediow,
odbior $ciekow 1 wywoz odpadow.

4. Najemcoéw lokali uzytkowych bedacych panstwowa lub komunalng jednostka
organizacyjng Prezydent Miasta moze zwolni¢ z oplat czynszu. Zwolnienie nie dotyczy optat
za dostawe medidow, odbior $ciekow 1 wywoz odpadow.

5. Zasady stosowania ulg w zakresie naleznosci z tytutu zaleglego czynszu reguluje

odrgbna uchwata.



Rozdzial 5

Podnajem i zamiana lokali uzytkowych

§ 26.1. Pod warunkiem braku zaleglo$ci w czynszu i innych oplatach naleznych
miastu 1 zarzadcy dopuszcza si¢ podnajem czgsci nie wigkszej niz 60% powierzchni lokalu
uzytkowego na nastepujacych zasadach:

a) dla lokali posiadajacych wejscie lub witryne bezposrednio od ulicy, potozonych na
parterze w centrum i strefie centralnej ustala si¢ czynsz za caly lokal wedlug stawki wyzszej
podwyzszajac go dodatkowo o 30% lub w stosunku do powierzchni podnajetej ustala sie
czynsz wedlug stawki wyzszej podwyzszajac go dodatkowo o 100%;

b) dla pozostatych lokali w przypadku wprowadzenia branzy o wyzszej stawce czynsz
nalicza si¢ wedlug stawki wyzszej proporcjonalnie do powierzchni uzytkowanej przez
podnajemcg;

¢) w przypadkach gdy najemca zostal wyloniony w przetargu nieograniczonym,
czynsz nie ulega zmianie;

d) podnajemcy nie przysluguje prawo pierwszenstwa nabycia podnajmowanej czesci
lokalu.

2. W przypadkach szczegolnych Prezydent moze zabroni¢ podnajmu.

§ 27. 1. Pod warunkiem braku zalegto$ci w czynszu i innych optatach naleznych
miastu 1 zarzadcy, Prezydent Miasta moze wyrazi¢ zgode na zamian¢ pomigdzy najemcami
lokali o porownywalnej lokalizacji i wartosci.

2. W przypadku zmiany branzy czynsz nalicza si¢ wedlug stawki wyzszej, okreslone;j
zgodnie z zarzadzeniem Prezydenta.

§ 28. 1. Zmiana rodzaju dziatalno$ci w lokalu uzytkowym uzyskanym w przetargu
ograniczonym do branzy wymaga zgody Prezydenta Miasta.

2. Zmiana rodzaju dziatalnosci lub podnajem czes$ci lokalu uzytkowego musi by¢

zgloszona przez najemce¢ u zarzadcy budynku w terminie 14 dni przed dniem dokonania tej

czynnosci w celu doktadnego okreslenia powierzchni podnajmu.

Rozdzial 6

Postanowienia koncowe

§ 29. Sprawy wszczete i — do dnia wejscia w zycie niniejszej uchwaty — niezakonczone

zawarciem umowy najmu, beda realizowane na zasadach okre§lonych w niniejszej uchwale.



§ 30. Umowy najmu zawarte przed dniem wejscia w zycie niniejszej uchwaly zachowuja
moc na czas, na jaki zostaty zawarte z zastrzezeniem, ze stawki czynszu ulega¢ beda zmianie
zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszej uchwale.

§ 31. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Swidnicy.

§ 32. Uchyla sie uchwate nr V111/105/03 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia 29 maja 2003
r. roku w sprawie ustalenia zasad zarzadu mieniem Miasta w zakresie wynajmu lokali
uzytkowych i czynszé6w najmu

§ 33. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

RADCA PRAWNY PREZYDENT MIASTA
Mariusz Starke Beata Moskal-Staniewska
ZASTEPCA PREZYDENTA

Krystian Werecki



PROJEKT

UZASADNIENIE
DOUCHWALY NR ...
RADY MIEJSKIE] W SWIDNICY

w sprawie zasad wynajmu lokali uzytkowych oraz garazy, stanowigcych wtasnos¢ Gminy
Miasto Swidnica, na czas nieoznaczony, na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata oraz
w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne
umowy, ktorych przedmiotem jest ten sam lokal

Obowiazujaca obecnie Uchwata Nr VIII/105/03 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia
29 maja 2003 r. w sprawie ustalenia zasad zarzadu mieniem Gminy Miasto Swidnica
w zakresie najmu lokali uzytkowych byla w ciagu 20 lat obowigzywania kilkakrotnie
zmieniana. Spowodowato to trudno$¢ w jej uzywaniu oraz dezaktualizacj¢ niektorych
zapisoOw. Zasadne stato si¢ przygotowanie projektu regulujacego wszystkie wazne kwestie
dotyczace najmu lokali uzytkowych i garazy, w oparciu o aktualne akty prawne.

RADCA PRAWNY DYREKTOR WYDZIALU
Mariusz Starke Alicja Masny



