

                                                                                                                                      PROJEKT
                                                                                                                                      DRUK …….. 
UCHWAŁA NR……………/2008
RADY MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY
z dnia………………..2008 roku
w sprawie zasad najmu lokali użytkowych w domach wielolokalowych

     Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z późn. zm.
) oraz art. 13 ust.1, art. 25, art. 37 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.
) - Rada m.st. Warszawy uchwala, co następuje:

I. Postanowienia ogólne
           § 1. 1. Ilekroć w treści uchwały użyto określenia:

1) Prezydent – należy przez to rozumieć Prezydenta m.st. Warszawy,

2) dzielnica – należy przez to rozumieć dzielnicę m.st. Warszawy, 

3) burmistrz – należy przez to rozumieć burmistrza dzielnicy m.st.Warszawy lub jego zastępcę,

4) rada dzielnicy, zarząd dzielnicy – należy przez to rozumieć odpowiednio radę dzielnicy 
m.st. Warszawy, zarząd dzielnicy m.st. Warszawy,

5) zarządca – należy przez to rozumieć zarządzającego lokalami użytkowymi usytuowanymi 
w domach wielolokalowych wchodzących w skład zasobu m.st. Warszawy w dzielnicy,
6) lokal – należy przez to rozumieć lokal o przeznaczeniu innym niż mieszkalne w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z późn. zm.), 

7) najemca – należy przez to rozumieć najemcę  w rozumieniu przepisów Kodeksu cywilnego,

8) najem lub podnajem – należy przez to rozumieć najem lub podnajem w rozumieniu przepisów Kodeksu cywilnego,
9) konkurs – należy przez to rozumieć konkurs pisemny lub ustny.

10) uregulowany stan prawny nieruchomości – nieruchomość w stosunku do której nie toczy się postępowanie administracyjne dotyczące prawidłowości nabycia nieruchomości przez Skarb Państwa lub jednostkę samorządu terytorialnego, o którym mowa w art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami.
       2. Uchwały nie stosuje się do lokali oddanych a także oddawanych do korzystania jednostkom   organizacyjnym m.st. Warszawy. 
II. Zasady przeznaczania lokali do najmu na okres dłuższy niż 3 lata
   § 2. Do najmu na okres dłuższy niż 3 lata i nie dłuższy niż 10 lat  można przeznaczać lokale usytuowane w domach wielolokalowych mających uregulowany stan prawny, z wyłączeniem:

1) lokali usytuowanych w domach przeznaczonych do rozbiórki lub wyburzenia,

2) lokali, które wykorzystywane będą do realizacji zadań m.st. Warszawy.
III. Wyłanianie najemców, kryteria oceny ofert
     § 3. Najemców wyłania się w drodze:

1)  przetargu – w odniesieniu do lokali przeznaczonych do najmu na czas oznaczony   nie dłuższy niż 10 lat, 
2)  konkursu – w odniesieniu do lokali przeznaczonych do najmu na czas oznaczony do 3 lat.
    § 4. 1. Poza przetargiem i konkursem mogą być oddawane w najem lokale:

1) niewynajęte mimo przeprowadzonych dwóch konkursów z powodu braku ofert spełniających wymogi konkursu,

2) piwniczne lub sutereny, które nie zostały wynajęte po przeprowadzeniu jednego konkursu z powodu braku ofert,
3) lokale, o których mowa w pkt 2) mogą zostać udostępnione osobom fizycznym na pomieszczenia gospodarcze, o ile lokale te nie zostały wynajęte przez kolejne 3 miesiące od dnia umieszczenia ich na liście lokali poza konkursem, po uprzedniej zmianie sposobu użytkowania pomieszczenia,
4) na prowadzenie działalności charytatywnej, kulturalnej, naukowej, opiekuńczej, leczniczej, oświatowej, badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej lub turystycznej, jeżeli cele te  realizowane są przez podmioty dla których są to cele statutowe i których dochody przeznaczone są w całości na działalność statutową,  a także organizacjom pożytku publicznego, na cel prowadzonej działalności pożytku publicznego,

5) na rzecz organów administracji rządowej i samorządowej,

6) na rzecz organów wymiaru sprawiedliwości,

7) na siedziby partiom politycznym, na biura senatorskie i poselskie na czas trwania kadencji,

8) niewynajęte mimo przeprowadzonych dwóch konkursów, z powodu braku ofert spełniających wymogi konkursu, na działalność gospodarczą osobom bezrobotnym, zarejestrowanym w Urzędzie Pracy m.st. Warszawy, objętych programem aktywizacji zawodowej, 
9) na rzecz dotychczasowego najemcy, gdy po umowie najmu zawartej na czas nieoznaczony, oznaczony do 3 lat oraz na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata i nie dłuższy niż 10 lat, strony zawierają kolejną umowę najmu na czas oznaczony, której przedmiotem jest ten sam lokal, o ile najemca wywiązuje się z zobowiązań finansowych, a lokal zostanie przeznaczony do wynajęcia na dalszy okres.
10) na rzecz wspólników Kupieckich Domów Towarowych Sp. z o.o., w przypadku dobrowolnego umorzenia udziałów wspólników Kupieckich Domów Towarowych Sp. z o.o., posiadanych przez wspólników-kupców.
     2.Stawki czynszu  za lokale, o których mowa w ust. 1, ustalane są w drodze negocjacji stron, z  zastrzeżeniem, że w odniesieniu do lokali, o których mowa w ust.1 pkt 10 bazę wyjściową do  negocjacji stron stanowi minimalna stawka czynszu, ustalana dla lokali wystawianych do konkursu.
                 3.Ustalenia w sprawach wymienionych w ust.1-2 podejmuje zarząd dzielnicy.

                  § 5. Zobowiązuje się burmistrza do :

             1) prowadzenia  badań rynkowych stawek najmu lokali  w celach porównawczych, nie     rzadziej niż raz na 3 lata, 
              2)ustalenia minimalnych stawek czynszu z tytułu najmu lokali na rzecz podmiotów, o których  mowa w § 4 ust. 1.

§ 6. W celu stworzenia warunków funkcjonowania usług rzemieślniczych, z uwzględnieniem unikatowych usług rzemieślniczych, zarząd dzielnicy określi:

1) rodzaje usług rzemieślniczych, których działalność na terenie dzielnicy jest pożądana,
2) minimalne stawki czynszu o charakterze preferencyjnym, z tytułu najmu lokalu na rzecz podmiotów świadczących usługi, o których mowa w pkt 1.
 § 7. 1. Przetarg ogłasza, organizuje i przeprowadza burmistrz.
          2.Czynności związane z przygotowaniem przetargu wykonuje zarząd dzielnicy przy pomocy wydziału zasobów lokalowych w dzielnicy lub zarządcy.
          3. Do sposobu i trybu przeprowadzania przetargów oraz rokowań na najem lokali stosuje się odpowiednio przepisy rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 14 września 2004r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargów oraz rokowań na zbycie nieruchomości (Dz.U. Nr 207, poz.2108), z tym, że cenę wywoławczą ustala się na poziomie nie mniejszym niż suma czynszu netto za okres 12 miesięcy, określoną przez rzeczoznawcę majątkowego.
    § 8. 1. Konkurs ogłasza, organizuje i przeprowadza burmistrz.

  2. Czynności związane z przygotowaniem konkursu wykonuje zarząd dzielnicy przy pomocy wydziału zasobów lokalowych w dzielnicy lub zarządcy. 

  3.Czynności związane z przeprowadzeniem konkursu należy powierzać komisjom konkursowym  składającym się z 3 do 5 osób wyznaczonych przez burmistrza.
  4. Organizator konkursu określa warunki najmu lokalu. Warunki najmu lokalu powinny obejmować w szczególności:

                 
1) wysokość minimalnej stawki czynszu,

2) określenie celów na jakie lokal może być wykorzystany lub celów na jakie lokal nie może  być wykorzystany,

 
 3) przejęcie i spłatę długu poprzedniego najemcy,

 
 4) czas na jaki lokal zostanie wynajęty.

5. Jedynym kryterium oceny jest wysokość proponowanej stawki czynszu.
IV. Warunki najmu

      § 9. Umowa najmu lokalu powinna zawierać postanowienia zabezpieczające interesy m.st. Warszawy pod względem przychodów, należytej dbałości o substancję lokalu, a także określać sposób korzystania z lokalu, tryb, warunki rozwiązania umowy, zasady rozliczania nakładów wykonanych za zgodą wynajmującego, o ile nakłady te podwyższają trwale wartość lokalu i zostały potwierdzone protokołem odbioru robót,wysokości kaucji na poczet należności czynszowych, zasady waloryzacji czynszu.
§ 10. 1. Dopuszcza się:

1) okresowe obniżenie stawek czynszu w przypadku poniesienia przez najemcę udokumentowanych nakładów podwyższających  trwale wartość lokalu w zakresie uzgodnionym z wynajmującym, 

2) okresowe obniżenie stawek czynszu rekompensujące udokumentowane nakłady najemcy 
na przystosowanie lokalu do potrzeb osób niepełnosprawnych,
3) obniżenie stawek czynszu z tytułu udostępniania na warunkach określonych w umowie toalet 
do użytku publicznego,

4) okresowe zwolnienie z czynszu za korzystanie z lokalu przez bezrobotnych, o których mowa  w § 4 ust.1 pkt 8, przez okres 1 roku, a także obniżenie minimalnych stawek czynszu, o których mowa w § 5  pkt 2, przez okres 6 miesięcy, z zastrzeżeniem, że najemca przez cały okres najmu  zobowiązany jest   ponoszenia opłat niezależnych od wynajmującego,
5) zwolnienie z czynszu za korzystanie z lokalu przez organizacje kombatanckie, z       zastrzeżeniem, że najemca przez cały okres najmu zobowiązany jest do ponoszenia opłat niezależnych od   wynajmującego, 
 6) wyrażenie zgody na podnajem lokalu na okres 1 roku, z możliwością przedłużenia, przy czym   powierzchnia podnajmowana nie może przekroczyć 50% powierzchni wynajmowanego lokalu, z jednoczesnym podwyższeniem stawki czynszu za powierzchnię podnajmowaną nie mniej niż o 50%, z zastrzeżeniem, że zgoda na podnajem nie dotyczy podmiotów, o których mowa w § 4 ust. 1 pkt 4,5,6,7,8,
7) możliwość zamiany lokalu na inny lokal, w sytuacjach gdy:

a) jest to uzasadnione planowanymi przez m. st. Warszawa zamierzeniami inwestycyjnymi,

b) zaspokajaniem potrzeb lokalowych urzędu i jednostek organizacyjnych m. st. Warszawy,

c) koniecznością realizacji decyzji organów nadzoru budowlanego,

d) koniecznością opróżnienia lokalu ze względu na planowane zbycie całej nieruchomości mieszczącej dany lokal w drodze przetargowej,
8) wyrażenie zgody na oddawanie w najem, z pominięciem przetargu lub konkursu, pomieszczeń (powierzchni) nie stanowiących lokalu samodzielnego w rozumieniu ustawy o własności lokali, na rzecz najemcy lokalu w sytuacji, gdy lokal ten oraz pomieszczenia (powierzchnia), o których  mowa, są względem siebie przyległe, 

             9) zwolnienie z czynszu najemcy, który pozyskał lokal w wyniku wygranego przetargu lub   konkursu i  oczekuje  na wydanie zgody na rozpoczęcie prac remontowych w lokalu, przy czym okres ten nie może być dłuższy niż 3 miesiące,
10) okresowe obniżenie stawek czynszu, w przypadku prowadzenia na terenie bezpośrednio przylegającym do nieruchomości, robót miejskich utrudniających prowadzenie działalności w lokalu – na czas trwania tych robót.        
    2. Ustalenia ,w sprawach wymienionych  w ust.1, podejmuje zarząd dzielnicy, z zastrzeżeniem    §11  uchwały.
               § 11. Granice dopuszczonych obniżek stawek czynszu, o których mowa w § 10, wyznacza  suma  miesięcznych wydatków obciążających wynajmującego z tytułu utrzymania lokalu i wpłat na fundusz remontowy.

    § 12.1. Waloryzacja czynszu następuje corocznie o średnioroczny  wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych, ogłaszany przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego za rok ubiegły, z zastrzeżeniem ust.5.
2. Zwaloryzowana stawka czynszu obowiązuje każdorazowo od maja następnego roku po ogłoszeniu przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego średniorocznego wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych za rok ubiegły.
3. Waloryzacją nie należy obejmować czynszu  najmu lokalu zajmowanego  na podstawie umowy trwającej krócej niż 12 miesięcy.

4. Zmiana stawki czynszu o wskaźnik waloryzacyjny, o którym mowa w ust.1, następować będzie w formie pisemnego powiadomienia najemcy przez wynajmującego i nie stanowi zmiany umowy najmu.
5.  Waloryzacja w roku 2010 następuje w wysokości stanowiącej sumę 100 % średniorocznego  wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych  ogłoszonego przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego w roku 2008 i 100 %  średniorocznego wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłoszonego przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego za rok 2009.  
§ 13. 1. Na wniosek najemcy dopuszcza się: 

1) wstąpienie w stosunek najmu lokalu w miejsce najemcy lub uzyskanie statusu współnajemcy przez małżonka, zstępnych, wstępnych i rodzeństwo,
2) uzyskania statusu współnajemcy przez inne osoby fizyczne niż wymienione w pkt 1 w związku ze zmianą składu osobowego spółki cywilnej, 
3) wstąpienie w stosunek najmu lokalu lub uzyskanie statusu współnajemcy przez spółkę prawa handlowego, w której najemca jest wspólnikiem o większościowym udziale,
4) wskazanie przez najemcę następcy prawnego wstępującego w stosunek najmu lokalu z wynajmującym, na wypadek śmierci.

2. Postanowienia ust. 1 nie ograniczają uprawnień najemcy wynikających z odrębnych przepisów.
V. Postanowienia końcowe
   § 14. Do spraw wszczętych, a nie zakończonych do dnia wejścia w życie niniejszej uchwały, stosuje się przepisy tej uchwały.

               § 15. Uwzględniając kierunki gospodarowania określone uchwałą, Prezydent określi:

1) tryb i czynności gwarantujące wdrożenie tych kierunków w odniesieniu do lokali przeznaczonych i oddanych w najem, w tym udział organów dzielnic w gospodarowaniu tym zasobem,

             2)   zakres działania i tryb pracy komisji konkursowych.

   § 16. Traci moc uchwała Nr XXXIX/921/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 28 października 2004r. w sprawie zasad najmu i dzierżawy lokali użytkowych w domach wielolokalowych.
   § 17. Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa Mazowieckiego.
   § 18. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia.
Przewodnicząca
Rady m.st. Warszawy

                                                                                        Ewa Malinowska-Grupińska
� Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 116 poz. 1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337 oraz z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218.





� Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782, z 2005 r., Nr 130, poz. 1087, Nr 169, poz. 1420 i Nr 175, poz. 1459, z 2006 r. Nr 104, poz. 708, Nr 220, poz. 1600 i Nr 220, poz. 1601, z 2007 r. Nr 69, poz. 468 i Nr 173, poz. 1218, 





