8.08.2008r                                                                                                            PROJEKT

ZARZĄDZENIE NR ……………/2008
PREZYDENTA MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY
z dnia ………2008r.
w sprawie określenia trybu i czynności związanych z oddawaniem 
                       w najem lokali użytkowych w domach wielolokalowych oraz 
                            zakresu działania i trybu pracy komisji konkursowych

          Na podstawie art. 30 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.1591 z późn. zm.
) oraz § 14 uchwały Nr ………………Rady m.st. Warszawy z dnia ……………… w sprawie zasad najmu lokali użytkowych w domach wielolokalowych (Dz. Urz.Woj.Maz.  Nr…..  poz …….    ), zarządza się, co następuje:

Rozdział I
Postanowienia ogólne

§ 1

1. Ilekroć w zarządzeniu 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) uchwała – należy przez to rozumieć uchwałę Nr…… Rady m.st. Warszawy z dnia ………w sprawie zasad najmu lokali użytkowych w domach wielolokalowych (Dz. Urz. Woj. Maz. N r …… poz…….).
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.

11) ustawa – należy przez to rozumieć ustawę z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.).
12) konkurs – należy przez to rozumieć konkurs pisemny lub ustny.
2. Zarządzenia nie stosuje się do lokali oddanych a także oddawanych do korzystania jednostkom organizacyjnym m.st. Warszawy.
Rozdział II

Przeznaczanie lokali do najmu 

§ 2

1. Ustalenia co do przeznaczenia lokali do najmu podejmuje zarząd dzielnicy, kierując się zasadą racjonalnego gospodarowania zasobem lokali m.st. Warszawy na obszarze dzielnicy.

2. Na podstawie uchwały zarządu dzielnicy zawierającej ustalenia określone w ust. 1 burmistrz sporządza i podaje do publicznej wiadomości wykaz lokali przeznaczonych do najmu, zgodnie z art. 35 ust. 1 i  2 ustawy . 
Rozdział III

Wyłanianie najemców

§ 3
1.Najemców lokali przeznaczonych do najmu na czas oznaczony  nie dłuższy niż 10 lat  wyłania się w drodze przetargu,zgodnie z § 7 uchwały,za wyjątkiem lokali określonych w § 4 uchwały.

2.Najemców lokali przeznaczonych do najmu na czas oznaczony do 3 lat  wyłania się  w drodze konkursu ,zgodnie z § 8 uchwały, za wyjątkiem lokali określonych w § 4 uchwały.
§ 4
1. Ogłoszenie o konkursie ofert zamieszcza się w prasie lokalnej, na stronie internetowej m.st. Warszawy, na tablicach ogłoszeń urzędu dzielnicy, oraz na lokalu przeznaczonym do najmu.

2. Ogłoszenie o konkursie ofert  wraz z listą lokali, które zostały umieszczone w  wykazie lokali przeznaczonych do najmu na czas oznaczony  do lat 3, podaje się do publicznej wiadomości w terminach określonych w regulaminie konkursu ofert. 
3. W ogłoszeniu o konkursie ofert podaje się:
1) dane dotyczące lokalu:

a) adres i usytuowanie,

b) powierzchnię podstawową i pomieszczeń przynależnych,

2) informację dotyczącą:
a) stanu formalno-prawnego lokalu,

b) stanu technicznego lokalu,

3) warunki najmu lokalu, obejmujące w szczególności:

a) minimalną stawkę czynszu za 1 m2,

b) określenie celów, na jakie lokal może być wykorzystany bądź na jakie nie może być wykorzystany,

c) przejęcie długu poprzedniego najemcy,

d) czas, na jaki lokal zostanie wynajęty.

4) okres związania ofertą, nie dłuższy niż 60 dni,

5) wymogi dotyczące formy złożenia oferty:

a) złożenie oferty w zaklejonej kopercie, ostemplowanej bądź podpisanej w miejscu jej zaklejenia,
b) opatrzenie koperty informacją, którego lokalu dotyczy oraz danymi identyfikacyjnymi oferenta,

6) wysokość wadium, stanowiące iloczyn minimalnej miesięcznej stawki za 1 m2 i powierzchni podstawowej lokalu, a także termin i sposób jego wniesienia i zwrotu,
7) wymogi dotyczące treści oferty:
a) imię i nazwisko oraz adres oferenta albo nazwę lub firmę oraz siedzibę, jeżeli oferentem jest osoba prawna lub inny podmiot,
b) datę sporządzenia oferty,
c) adres lokalu, o który ubiega się oferent,
d) oświadczenie oferenta o zapoznaniu się z warunkami konkursu  ofert i przyjęciu tych warunków bez zastrzeżeń,
e) oświadczenie oferenta o zapoznaniu się ze stanem technicznym lokalu lub projektem protokołu zdawczo-odbiorczego oraz przykładowym wzorem umowy najmu,
f) oferowaną wysokość stawki czynszu za 1 m2 powierzchni podstawowej i pomieszczeń przynależnych( dotyczy konkursu pisemnego),
g) określenie branży ( z wyłączeniem ofert dotyczących garaży),
h) oświadczenie o wyrażeniu zgody na przetwarzanie danych osobowych oferenta w zakresie niezbędnym do przeprowadzenia konkursu ofert , przy zachowaniu zasady jawności postępowania konkursowego i wyniku konkursu,
8) żądane dokumenty dołączone do oferty:
a) aktualne, wystawione nie wcześniej niż trzy miesiące przed datą złożenia oferty, dokumenty identyfikujące podmiot składający ofertę, z wyłączeniem ofert składanych przez osoby fizyczne na najem garaży (  w przypadku braku możliwości dotrzymania terminów proceduralnych, dopuszcza się złożenie przez oferentów oświadczeń, że w przypadku wygrania konkursu ofert aktualne dokumenty zostaną dostarczone przed podpisaniem umowy najmu),
b) w przypadku gdy umowa ma być zawierana przez pełnomocnika – pełnomocnictwo udzielone w formie pisemnej,
c) oświadczenie,że podmiot składający oferte nie jest w stanie likwidacji lub upadłości,zaświadczenie o braku zaległości w opłatach wobec Skarbu Państwa i ZUS lub oświadczenie, że wymienione zaświadczenia zostaną złożone przed dniem zawarcia umowy najmu , z wyłączeniem ofert składanych przez osoby fizyczne na najem garaży,
d) oświadczenie o adresach wynajmowanych lokali stanowiących własność m.st. Warszawy oraz o braku zaległości w opłatach z tytułu najmu tych lokali,  
9) informację o miejscu i czasie, w którym można zapoznać się ze stanem technicznym lokalu oraz z projektem protokołu zdawczo-odbiorczego,
10) informację, że w przypadku rezygnacji wybranego oferenta bądź nie podpisania umowy z oferentem, który wygrał konkurs, z innych przyczyn niezależnych od wynajmującego, komisja ma możliwość wyboru kolejnej oferty w ciągu dwóch miesięcy od daty rozstrzygnięcia konkursu.
§ 5
1. Kwotę wadium dla każdego lokalu ogłasza się na liście lokali przeznaczonych do konkursu ofert.
2. W przypadku złożenia ofert na więcej niż jeden lokal oferent zobowiązany jest do:
1) wniesienia najwyższego z wadiów w przypadku chęci wynajęcia tylko jednego z wybranych lokali,
2) wniesienia wadium za każdy lokal w przypadku chęci najmu kilku wybranych przez oferenta lokali.
3. Wadium należy wnosić gotówką w kasie w urzędzie dzielnicy. Wadium można również wnieść przelewem na podane konto; w takim przypadku za datę wpłaty uznaje się datę uznania rachunku na podanym koncie.
4. Wadium wpłacone przez oferenta, który wygrał konkursofert  nie podlega zwrotowi i zalicza się je na poczet czynszu.
5. W przypadku, gdy z przyczyn leżących po stronie oferenta, oferent który wygrał konkurs nie zawarł umowy najmu w terminie 14 dni od dnia wywieszenia komunikatu o rozstrzygnięciu konkursu ofert, wadium nie podlega zwrotowi.
6. Oferentom, których oferty zostały rozpatrzone negatywnie, wadium zwraca się w godzinach otwarcia kasy lub przelewem na wskazane przez nich konto nie później niż po upływie 3 dni od dnia wywieszenia komunikatu o rozstrzygnięciu konkursu ofert.

§ 6
1. Czynności związane z przeprowadzeniem konkursu ofert wykonuje komisja konkursowa.

2. Przewodniczącego oraz członków komisji konkursowej w składzie od 3 do 5 osób wyznacza burmistrz spośród pracowników Urzędu m.st. Warszawy dla dzielnicy 
i pracowników zarządcy, dających rękojmię rzetelnego przeprowadzenia i rozstrzygniecia konkursu ofert.

3. Zakres i tryb pracy komisji konkursowych  określa załącznik nr 1 do zarządzenia.

§ 7
1. Podstawę zawarcia umowy najmu  stanowi odpowiednio do trybu wyłonienia najemcy: protokół przeprowadzonego przetargu, protokół rokowań, protokół konkursu ofert, protokół negocjacji. 
2. Każda zmiana umowy najmu wymaga zawarcia pisemnego aneksu. 

3. Przykładowy wzór umowy najmu  stanowi załącznik nr 2 do zarządzenia. 

Rozdział IV
Warunki najmu
§ 8
1. Umowy najmu zawiera się na czas oznaczony, nie dłuższy niż  10 lat. 

2. Warunki umów najmu zawartych w wyniku przeprowadzonego przetargu, konkursu albo poza przetargiem lub konkursem określa się w sposób zabezpieczający interesy m.st. Warszawy pod względem przychodów, należytej dbałości o substancję lokalu, a w szególności: sposobu  korzystania z lokalu, trybu i  warunków rozwiązania umowy, zasad rozliczania nakładów wykonanych za zgodą wynajmującego, o ile nakłady te podwyższają trwale wartość lokalu i zostały potwierdzone protokołem odbioru robót, określenia wysokości  kaucji na poczet należności czynszowych, zasad waloryzacji czynszu.
§ 9
Stawki czynszu za najem lokali ustala się:

1) w przypadku, gdy lokal został oddany w najem w wyniku przetargu – w wysokości uzyskanej w wyniku wyboru najkorzystniejszej oferty,

2) w przypadku, gdy lokal został oddany w najem w wyniku rokowań po drugim przetargu – w wysokości uzyskanej w wyniku tych rokowań,

3) w przypadku, gdy lokal został oddany w najem w wyniku konkursu – w wysokości najwyższej uzyskanej stawki,

4) w przypadku, gdy gdy lokal został oddany w najem bez przetargu lub konkursu – w wysokości ustalonej w wyniku negocjacji.
§ 10
1. Negocjacje stawek czynszu prowadzi zarządca i przedstawia do zatwierdzenia zarządowi dzielnicy. 

2. W imieniu najemcy negocjacje może prowadzić pełnomocnik. Pełnomocnictwo winno być udzielone na piśmie.
§ 11
1. W przypadkach określonych w uchwale, wniosek o ponowne zawarcie umowy najmu składa najemca na co najmniej sześć miesięcy przed upływem  okresu obowiązywania umowy. Za zgodą stron  umowy najmu termin ten może ulec skróceniu. 
2. Odmowa zawarcia kolejnej umowy na czas oznaczony wymaga uzasadnienia.

3. O zawarciu kolejnej umowy na czas oznaczony oraz o okresie jej obowiązywania (max 10 lat) rozstrzyga zarząd dzielnicy

4. Przy podejmowaniu decyzji o określeniu okresu obowiązywania umowy, o którym mowa w ust 3 zarząd dzielnicy powinien brać pod uwagę zapewnienie stabilności prowadzenia działalności gospodarczej, zwłaszcza w przypadkach gdy lokal nie może być przeznaczony do sprzedaży, a jego stan prawny jest uregulowany.
5. Zarząd Dzielnicy odmawia zawarcia kolejnej umowy najmu na czas oznaczony, jeżeli lokal nie zostanie przeznaczony do wynajęcia na dalszy okres. Odmowa zawarcia kolejnej umowy na czas oznaczony wymaga uzasadnienia.

§ 12
Zarząd dzielnicy podejmuje ustalenia w sprawach najmu lokali na podstawie materiałów przygotowanych przez wydział zasobów lokalowych w dzielnicy lub zarządcę, a w szczególności ustalenia dotyczące:

1) czynności, o których mowa w § 4 uchwały,

2) czynności, o których mowa w § 10 uchwały,

3) wypowiadania umów najmu  z przyczyn innych niż zaległości czynszowe powyżej dwóch miesięcy,

4) zmiany charakteru działalności prowadzonej przez najemcę  w stosunku do  wskazanej w umowie najmu,

5) zmiany podmiotów stosunku najmu wynikające z § 13 uchwały.
§ 13
1. Granice rejonów, w których stosuje się obniżoną stawkę czynszu z tytułu udostępniania toalet do użytku publicznego określa zarząd dzielnicy.
2. Czynsz za najem lokali, w których zostały udostępnione toalety do nieodpłatnego użytku publicznego, ulega obniżeniu przez okres udostępniania tych toalet.
3. Obniżkę czynszu, o której mowa w ust. 2, stosuje się od pierwszego dnia miesiąca następującego po miesiącu, w którym udostępniono toalety na warunkach ustalonych przez strony w aneksie do umowy najmu. Przykładowy wzór aneksu  do umowy najmu określa załącznik nr 3 do zarządzenia.
§ 14
1. Zakres robót podwyższających trwale wartość lokalu lub zakres planowanych prac i przewidywanych kosztów przystosowania lokalu dla potrzeb osób niepełnosprawnych wymaga uprzedniego uzgodnienia z wynajmującym oraz zawarcia przez strony porozumienia remontowego.
2. Przykładowy wzór porozumienia remontowego określa załącznik nr 4 do zarządzenia.
3. Łączna kwota obniżki czynszu w przypadku poniesienia przez najemcę nakładów podwyższających trwale wartość lokalu nie może przekroczyć sumy sześciomiesięczych opłat czynszowych w okresie 5 lat.

§ 15
Zmiana stawek czynszu w wyniku dokonanej waloryzacji następuje bez konieczności wypowiadania warunków umowy najmu, w formie pisemnego powiadomienia najemcy (doręczenie za pokwitowaniem za pośrednictwem poczty lub przez zarządzającego) na jeden miesiąc przed wprowadzeniem nowej stawki czynszu.

§ 16
1. Kaucję pobiera się najpóźniej w dniu zawarcia umowy najmu i przed wydaniem kluczy do lokalu.

2. Wysokość kaucji wynosi równowartość trzymiesięcznego czynszu i opłat niezależnych od wynajmującego (czynsz brutto i świadczenia w sezonie grzewczym).
3. Obowiązek wpłaty kaucji lub jej uzupełnienia występuje, w każdym przypadku zawierania nowej umowy najmu lub zmiany umowy najmu (jeżeli kaucja nie była wniesiona przez dotychczasowego najemcę) bądź w przypadku ponownego zawarcia umowy najmu na podstawie  § 4 ust.1 pkt.9 uchwały.

4. Kaucję można wnieść w gotówce, w formie gwarancji bankowej bądź gwarancji ubezpieczeniowej przy przeniesieniu na wynajmującego prawa wyłącznego dysponowania tak ustalonym zabezpieczeniem.
§ 17 
1. W uzasadnionych przypadkach, przy zawieraniu umowy najmu z podmiotami o których mowa w § 4 ust 1 pkt 4, 5, 6  uchwały kaucję można obniżyć albo odstąpić od jej pobrania .
2. Ustalenie w zakresie określonym w ust. 1 podejmuje zarząd dzielnicy na uzasadniony wniosek podmiotu ubiegającego się o najem.

3. Uchwałę, o której mowa w ust. 2, wywiesza się na tablicy ogłoszeń  urzędu dzielnicy na okres nie krótszy niż 14 dni.
§ 18
1. W celu zabezpieczenia skutecznego opróżnienia lokalu po rozwiązaniu umowy najmu i/lub sprawnej windykacji niezapłaconych w terminie należności czynszowych i opłat niezależnych od wynajmującego, do umowy najmu dołącza się oświadczenie najemcy o dobrowolnym poddaniu się egzekucji, o którym mowa w art. 777 § 1 pkt. 4 i  5 Kodeksu postępowania cywilnego. 
2. Zwalnia się z oświadczeń, o których mowa w ust 1 najemców garaży oraz boksów motocyklowych.

3. Należność za sporządzenie aktu o dobrowolnym poddaniu się egzekucji i inne opłaty pobrane przez notariusza, związane z zawarciem umowy najmu reguluje najemca lokalu.

4. Wynajmujący zwraca najemcy połowę wydatków, o których mowa w ust. 2, w formie zaliczenia na poczet czynszu.
5. Jeżeli zawarcie umowy współnajmu lub umowy najmu z innym najemcą w przypadkach określonych w uchwale następuje na wniosek dotychczasowego najemcy, należności i opłaty określone w ust. 2 w całości obciążają najemcę (współnajemców).
6. W przypadku gdy opłata za sporządzenie aktu o dobrowolnym poddaniu się egzekucji i inne opłaty pobrane przez notariusza przewyższają m-czny czynsz za najem lokalu  możliwe jest zwolnienie najemcy z obowiązku złożenia oświadczenia, o którym mowa w ust 1.
7. Ustalenia  o których mowa w ust 6 podejmuje zarząd dzielnicy.

Rozdział V 
Postanowienia końcowe

§ 19
Z chwilą uzyskania informacji o zgłoszonych roszczeniach do nieruchomości, zarządca nieruchomości obowiązany jest do niezwłocznego powiadamiania o tym najemcy. 

§ 20
Zarząd dzielnicy w terminie do końca lutego każdego roku składa radzie dzielnicy i Prezydentowi informację zbiorczą o dokonanych w poprzednim roku, wyłączeniach lokali i wynajęciu ich poza przetargiem lub konkursem.
§ 21
Wykonanie zarządzenia powierza się organom dzielnic, burmistrzom dzielnic oraz kierownikom jednostek organizacyjnych zarządzających zasobem lokalowym m.st. Warszawy w dzielnicy.
§ 22
Traci moc zarządzenie Nr 2128/2005 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 20 stycznia 2005r. w sprawie określenia trybu i czynności związanych z oddawaniem w najem lub dzierżawę lokali użytkowych w domach wielolokalowych oraz zakresu działania i trybu pracy komisji konkursowych.
                                                                      § 23
Zarządzenie wchodzi w życie z dniem podpisania.
Prezydent m. st. Warszawy

/-/Hanna Gronkiewicz-Waltz






� 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.








