Zarzgdzenie Prezydenta Miasta Gniezna
Nr OR.0050.447.2017
z dnia 10 maja 2017 r.

w sprawie: zasad wynajmowania lokali uiytkowych i powierzchni reklamowych

wchodzqgcych w sktad komunalnego zasobu Miasta Gniezna.

Na podstawie Uchwaty nr XIV/133/2015 Rady Miasta Gniezna z dnia 25 listopada 2015 r.

w sprawie: zasad wynajmowania lokali uzytkowych i powierzchni reklamowych wchodzgcych

w sktad komunalnego zasobu Miasta Gniezna (Dz. Urz. Woj. Wikp. z2015r., poz. 7720), zarzgdza

sie co nastepuje:

Rozdziat |

Postanowienia ogdlne.

§1

1. Niniejsze zarzgdzenie ustala szczegdtowe zasady wynajmu lokali uzytkowych i powierzchni

reklamowych, wchodzgcych w sktad komunalnego zasobu Miasta Gniezna.

2. Lokale uzytkowe wchodzgce w sktad komunalnego zasobu Miasta Gniezna, podlegaja

podziatowi na dwie strefy czynszowe, zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Uchwaty nr XIV

/133/2015 Rady Miasta Gniezna z dnia 25 listopada 2015 r. w sprawie: zasad wynajmowania

lokali uzytkowych wchodzgcych w skiad komunalnego zasobu Miasta Gniezna.

3. llekro¢ w zarzgdzeniu mowa o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

lokalu uzytkowym - nalezy przez to rozumiec lokal wykorzystywany zgodnie
Z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne, w rozumieniu Ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali (t. . Dz. U.z 2015, poz. 1892), w tym réwniez garaze;
powierzchni reklamowej — nalezy przez to rozumieé czes¢ zasobu komunalnego
(powierzchnie $cian nieruchomosci oraz ogrodzen nieruchomosci) przeznaczong
na cele reklamowe;

Wynajmujgcym - nalezy przez to rozumie¢ Miasto Gniezno, reprezentowane przez
Prezydenta Miasta Gniezna lub inng osobe dziatajgcg na podstawie i w granicach
petnomocnictwa udzielonego jej przez Prezydenta Miasta Gniezna;

Najemcy — nalezy przez to rozumie¢ Najemce lokalu, w rozumieniu przepisdéw Kodeksu
cywilnego (t.j. DZ.U. 2017, poz. 459);

najmie lub podnajmie - nalezy przez to rozumie¢ najem lub podnajem
w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego;

stawce czynszu - nalezy przez to rozumieé miesieczng stawke netto czynszu najmu
za 1m? powierzchni, waloryzowanq raz w roku oraz zwiekszong o podatek VAT,

nieobejmujgcg optat z tytutu dostawy medidw;



7)

8)

?)

optacie za media - nalezy przez to rozumiec optaty niezalezne od Wynajmujgcego,
w szczegdblnosci za dostawe do lokalu zimnej i cieptej wody uzytkowej, energii cieplnej,
gazu, gdy Najemca nie zawart indywidualnej umowy z dostawcqg medidw lub ustug;
uchwale - nalezy przez to rozumieé Uchwate nr XIV/133/2015 Rady Miasta Gniezna
z dnia 25 listopada 2015 r. w sprawie: zasad wynajmowania lokali uzytkowych
i powierzchni reklamowych wchodzgcych w sktad komunalnego zasobu Miasta
Gniezna (Dz. Urz. Woj. Wikp. z 2015 ., poz. 7720);

wartosci odtworzeniowej — nalezy przez to rozumieé wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m?2 powierzchni uzytkowej budynkdéw; wskaznik ten ustalany
jest co é miesiecy przez Wojewode, odrebnie dla poszczegdlnych powiatdw; ogtaszany
jest w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Rozdziat Il

Tryb najmu lokali uzytkowych i powierzchni reklamowych.

§2

1. Podstawowym trybem wynajmu lokali uzytkowych jest przetarg.

2. W trybie bezprzetargowym wynajmowane mogg byc:

1)

2)

3)

lokale uzytkowe usytuowane w strefie |I:

a) organizacjom pozytku publicznego (OPP) na cele prowadzonej dziatalnosci pozytku
publicznego;

b) osobom fizycznym i prawnym, ktdére prowadzg dziatalno$¢ charytatywnag,
opiekunczqg, kulturalng, leczniczg, oswiatowq, naukowq, badawczo-rozwojowdq,
wychowawczg, sportowq lub turystyczng, na cele niezwigzane z prowadzong
dziatalnoscig zarobkowq;

c) postom, senatorom na siedziby biur poselskich i senatorskich;

d) organom i jednostkom organizacyjnym administraciji panstwowej i samorzgdowej na
potrzeby wtasne;

e) osobom bezrobotnym zarejestrowanym w Powiatowym Urzedzie Pracy w Gnieznie
zainteresowanym  prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz osobom
tworzgcym spoétdzielnie socjalne;

lokale uzytkowe usytuowane w strefie | oraz strefie ll, w przypadku braku rozstrzygniecia
przetargu z powodu braku ofert albo dokonania podziatu lub potgczenia lokali
na koszt Najemcy;

powierzchnie reklamowe, bez wzgledu na strefe.

3. Oferent zainteresowany najmem lokalu uzytkowego w frybie bezprzetargowym

zobowigzany jest do ztozenia w siedzibie Wynajmujgcego wypetnionego formularza

ofertowego, stanowigcego Zatgcznik nr 1 do niniejszego Zarzgdzenia.




10.

1.

Oferent zainteresowany najmem powierzchni reklamowej zobowigzany jest do ztozenia
w siedzibie Wynajmujgcego wypetnionego formularza ofertowego, stanowigcego

Zatgcznik nr 2 do niniejszeqgo Zarzgdzenia.

Stawki czynszu w trybie bezprzetargowym ustalane sg w drodze negocjacji
z zastrzezeniem, iz nie mogq by<¢ nizsze niz 1 % wartoéci odtworzeniowej, dzielonej przez
12 miesiecy, obowiqzujgcej na dzieh podpisania umowy.
Najemca lokalu uzytkowego zobowigzany jest do zaptaty podatku od nieruchomosci
w  wysokosci okreSlonej przez Rade Miasta Gniezna w drodze uchwaty, a takze
na podstawie art. 207 §1, w zwiqgzku z art. 254 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. ordynacja
podatkowa (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 613 ze zm.) oraz Ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U.z2016r. poz. 716 ze zm.).
Stawka czynszu podlega corocznej waloryzaciji o wskaznik nie wyzszy niz 100 % wartosci
wskaznika zmiany cen towardw i ustug konsumpcyjnych, ogtoszonego przez Prezesa GUS
w Monitorze Polskim za rok poprzedzajgcy waloryzacje, o ile powyzszy wskaznik bedzie
dodatni.
Iwaloryzowana stawka czynszu obowigzywaé bedzie kazdorazowo od marca danego
roku, w ktérym Prezes Gtdwnego Urzedu Statystycznego ogtasza Srednioroczny wskaznik
cen towardw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni.
Zmiana stawki czynszu o wskaznik waloryzacji nastepowac bedzie w formie pisemnego
powiadomienia Najemcy poprzez dostarczenie faktury VAT i nie stanowi zmiany umowy.
O wysokosci wskaznika innej niz 100%, o ktérg waloryzowana jest stawka czynszu, decyduje
Prezydent Miasta Gniezna, w drodze zarzgdzenia.
Za kazdy dzieh opdznienia w ptatnosci czynszu Wynajmujgcy naliczy ustawowe odsetki.
Rozdziat IlI

Zawieranie i przedtuzanie uméw.

§3

. Wynajem lokalu uzytkowego lub powierzchni reklamowej mozliwy jest:

1)  naczas oznaczony do lat 3;

2) na czas oznaczony powyzej 3 lat, jednak nie dtuzszy niz lat 10;

3) na czas nieoznaczony;

na zasadach okreslonych w niniejszym zarzgdzeniu.

Przedmiot najmu przekazywany jest Najemcy na podstawie protokotu zdawczo -
odbiorczego, w ktérym szczegdtowo opisany zostanie jego stan techniczny. Protokdt

stanowi integralng cze$¢ umowy najmu.

. Warunki najmu lokalu uzytkowego okresla szczegdtowo umowa najmu lokalu uzytkowego,

ktorej istotne postanowienia stanowiqg Zatgcznik nr 3 do niniejszego Zarzgdzenia, a warunki

wynajmu powierzchni reklaomowej okredla szczegdtowo umowa najmu  powierzchni



reklamowej, ktérej istotne postanowienia stanowiq Zatgcznik nr 4 do niniejszego

Zarzgdzenia.
. Warunkiem zawarcia umowy najmu jest brak zadtuzenia wobec Miasta Gniezna,

bez wzgledu na tytut (odwiadczenie Oferenta).
§4

. Umowy najmu na czas oznaczony mogqg zostac¢ przedtuzone:

1) na czas oznaczony, nie dtuzszy niz tgcznie 10 lat;

2) na czas nieoznaczony.

. Warunkiem przedtuzenia umowy jest brak zadtuzenia wobec Miasta Gniezna bez wzgledu

na tytut (o$wiadczenie Najemcy) oraz przestrzeganie wszelkich postanowienh umowy.

. Decyzje o przedtuzeniu umowy na kolejne okresy frwania najmu podejmuje Prezydent

Miasta Gniezna, na wniosek Najemcy ztozony nie wczesniej, niz na 1 rok przed uptywem

terminu okre$lonego w umowie dotychczasowej. Od decyzji Prezydenta Miasta Gniezna

okreslonej powyzej odwotanie nie przystuguje.
§5

. Przedmiotem najmu na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, mogqg

by¢ lokale:

1) o szczegdlnych walorach architektonicznych, kulturalnych, historycznych, ktérych stan
lub sposdb zagospodarowania znaczgco wptywa na estetyke Miasta Gniezna;

2) w ktérych Najemca poczynit lub zobowigzat sie do poczynienia znaczgcych naktadow,
zwiekszajgcych  wartos¢  lokalu, a  rozliczenie  poczynionych  naktaddéw
w okresie krétszym bytoby niemozliwe lub znacznie utrudnione, natomiast Najemca
po wygasnieciu bgdz rozwigzaniu umowy najmu pozostawi naktady bez prawa
do odszkodowania;

3) wuzasadnionych przypadkach podyktowanych waznym interesem Miasta Gniezna.

. Czas trwania umdw najmu, o ktérym mowa w ust. 1 okresla Prezydent Miasta Gniezna.

Rozdziat IV
Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy.
§6

. Zawarcie umowy najmu nastepuje po spetnieniu przez Oferenta tgcznie nastepujgcych

warunkéw:

1) ztozenie o$wiadczenia o nieistnieniu okolicznosci, mogqgcych spowodowac¢ egzekucje
z majgtku osoby ubiegajgcej sie o zawarcie umowy najmu, w tym réwniez, ze Oferent
nie posiada zalegtosci z tytutu zobowigzan publicznoprawnych, w tym wobec Miasta
Gniezna;

2) ztozenie na rachunku Wynajmujgcego zabezpieczenia w formie kaucji, o wartosci

3 - miesiecznego czynszu brutto; kaucja nie jest oprocentowana.



2. W uzasadnionych przypadkach Wynajmujgcy moze wyrazi¢ zgode na ustanowienie
innego, rbwnowaznego zabezpieczenia roszczen, o ktérych mowa w ust. 1 pkt. 2.

3. Wynajmujgcy moze ustali¢ na odrebnych zasadach wysokos¢ i sposéb zabezpieczenia
lokalu, ktérego Najemcq jest podmiot, o ktérym mowa w rozdziale Il § 2 ust. 2 pkt 1) lit. a) do
e), a takze zwolni¢ tego Najemce z obowigzku ztozenia zabezpieczenia, bez wzgledu na
strefe czy tfryb wynajmu lokalu.

4. Zabezpieczenia, o ktérych mowa w ust. 1 pkt. 2, ust. 2, 3 — w przypadku braku roszczeh
Wynajmujgcego - zwracane sq Najemcy w ciggu miesigca od dnia zdania lokalu
protokotem zdawczo-odbiorczym, po zakohczeniu obowigzywania umowy najmu.

5.Wynajmujgcy zatrzymuje kaucje w przypadku dewastacji, nieuporzgdkowania
oraz nieoprdznienia lokalu, a takze nieusuniecia reklamy po rozwigzaniu lub wygasnieciu
umowy najmu lub na poczet innych niezaptaconych w terminie naleznosci lub optat,
zwigzanych z przedmiotem najmu.

Rozdziat V
Zasady organizacji przetargow
§7

1. Miasto Gniezno — na mocy uchwaty — podzielone zostato na dwie strefy, dla ktérych

minimalne stawki wywotawcze czynszu najmu w  przetargach, okresSlone zostaty

w Zatgczniku nr 5 do niniejszego Zarzgdzenia i ktére uzaleznione sq od prowadzonej

dziatalnosci gospodarczej — branzy oraz lokalizacji na terenie Miasta.
2. Decyzje o zastosowaniu stawki wywotawczej wyzszej od minimalnej moze podjgc¢ Prezydent
Miasta Gniezna, po uwzglednieniu atrakcyjnosci lokalu oraz tendenciji rynkowych.
§8
1. Przetarg jest ustny i odbywa sie na zasadach okre$lonych w regulaminie stanowigcym

Zatgcznik nr é do niniejszeqgo Zarzgdzenia.

2. W przypadku niewytonienia Najemcy w pierwszym przetargu, lokal moze zostaé wynajety w
trybie bezprzetargowym lub mogq zostac ogtaszane kolejne przetargi. Stawke wywotawczg
w ewentualnym drugim przetargu mozna obnizy¢é maksymalnie o 20 %
w stosunku do pierwszego przetargu. W kolejnych przetargach stawka moze by¢ dalej
obnizana do poziomu nie mniejszego, niz 1 % warto$ci odtworzeniowe] obowigzujgcej
w chwili ogtoszenia przetargu, dzielonej przez 12 miesiecy.
§9
Uprawnienie do najmu lokalu w trybie bezprzetargowym, o ktérym mowa w §2 ust. 2 pkt. 112,
nie przystuguje Najemcy, ktéry przed przetargiem wypowiedziat umowe najmu lub z ktérym
umowe Najmu rozwiqzano bez wypowiedzenia, z jego winy.

§10



1.

W celu przeprowadzenia przetargu, Prezydent Miasta Gniezna powotuje w drodze
zarzqgdzenia statg komisje w sktadzie od 3 do 4 osdb (zwang dalej: ,Komisjq") oraz powierza
jej czynnosci przy postepowaniach przetargowych.

Sktad Komisji jest jawny.

Cztonek Komisji zobowigzany jest wytgczy¢ sie z udziatu w pracach Komisji, jezeli:

1) ubiega sie o wynajem lokalu;

2) pozostaje w zwigzku matzenskim, w stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa w linii
prostej, pokrewienstwa lub powinowactwa w linii bocznej do drugiego stopnia lub jest
zwigzany z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli z Oferentem;

3) przed uptywem 3 lat od dnia rozstrzygniecia postepowania przetargowego pozostawat
w stosunku pracy lub zlecenia z Najemcg, Oferentem lub byt cztonkiem organéw
zarzqgdzajgcych lub  organdw nadzorczych podmiotdw  ubiegajgcych  sie
o wynajem lokalu;

4) pozostaje z osobg ubiegajgcg sie o wynajem lokalu w takim stosunku prawnym
lub faktycznym, ze moze to budzi¢ uzasadnione wgtpliwosci co do bezstronnosci tych
0sob;

5) zostat prawomocnie skazany za popetnione przestepstwo przekupstwa, przestepstwo
przeciwko obrotowi gospodarczemu lub inne przestepstwo popetnione w celu
osiggniecia korzysci majgtkowych.

Osoby bedqce cztonkami Komisji sktadajg, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej
za fatszywe zeznania, pisemne o$wiadczenie o braku lub istnieniu okolicznosci, o ktdrych
mowa w ust. 3.
Komisja w terminie 5 dni roboczych od daty przeprowadzenia przetargu, kazdorazowo
sporzgdza protokét i przedktada go Prezydentowi Miasta Gniezna celem zatwierdzenia.
Protokdt zatwierdzony przez Prezydenta, podlega upublicznieniu poprzez wywieszenie
w siedzibie Wynajmujgcego, bgdz umieszczenie na stronie internetowej Urzedu Miejskiego
w GnieZnie.
Rozdziat VI
Warunki obnizenia stawki czynszu.
§1

Prezydent Miasta Gniezna w przypadku spetnienia przez Najemce warunkdw okreslonych
w § 12-16 moze:
1) dokonac obnizenia miesiecznej stawki czynszu za lokal uzytkowy o 75 % na okres

nie dtuzszy niz 1 rok;
2) dokona¢ obnizenia miesiecznej stawki czynszu za lokal uzytkowy o 50 % na okres

nie dtuzszy niz 1 rok;
3) dokona¢ obnizenia miesiecznej stawki czynszu za lokal uzytkowy o 20 % na okres

nie dtuzszy niz 1 rok;



4)

5)

dokona¢ obnizenia miesiecznej stawki czynszu za lokal uzytkowy (tzw. zasada ,tatwy
start”);

wyrazi¢ zgode na przeprowadzenie postepowania przetargowego na wniosek
Najemcy, bez koniecznosci zdania lokalu, o ile w wyniku przetargu nie zmieni sie jego

Najemca.

2. Ograniczenia dotyczgce ust. 1:

1)

2)

3)

4)

5)

o zastosowaniu obnizek lub przeprowadzeniu przetargu na wniosek Najemcy,
kazdorazowo decyduje Prezydent Miasta Gniezna;

kazdy Najemca moze skorzystaé tylko z jednego proponowanego wariantu obnizenia
stawki czynszu w tym samym czasie;

z wariantu obnizenia stawki czynszu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt. 3 nie mogg skorzystac
Najemcy, ktérych umowy w okresie 5 lat poprzedzajgcych date ztozenia wniosku byty
aneksowane, w wyniku czego tqczny czynsz za najem lokalu  ulegt
juz obnizeniu;

z wariantu obnizenia stawki czynszu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt. 4 nie mogqg skorzystac
Najemcy, ktérzy wystgpili z wnioskiem o przeprowadzenie postepowania
przetargowego, bez koniecznosci zdania lokalu, wypowiedzieli umowe najmu danego
lokalu lub z ktérymi umowe najmu rozwigzano bez wypowiedzenia, z ich winy;

z wariantéw obnizenia stawki czynszu, o ktérych mowa w ust. 1 pkt. 4 — 5, Najemca

moze skorzystac tylko jeden raz.

Obnizki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt. 1- 4, nastepujqg z uwzglednieniem przepisdw

z zakresu pomocy publiczne;.

4, Stawki wynikajgce z zastosowania obnizek, o ktérych mowa w ust. 1 podlegajg waloryzacii.

1.

§12

Prezydent Miasta Gniezna moze obnizyé miesieczng stawke czynszu o 75 % na okres

nie dluzszy niz 1 rok, w przypadku spetnienia przez Najemce lgcznie nastepujgcych

warunkow:

1)
2)
3)

Najemca jest podmiotem, o ktérym mowa w § 2 ust. 2 pkt.1) lit. a);

Najemca ztozyt wniosek, stanowiqcy Zatgcznik nr 7 do niniejszego Zarzgdzenia;

Najemca nie posiada zalegto$ci wobec Miasta Gniezna bez wzgledu na tytut

(o$wiadczenie Najemcy).

Po uptywie okresu obnizenia stawki czynszu, o ktérej mowa ust. 1 ten sam Najemca

ma mozliwos$¢ uzyskania ponownej obnizki stawki czynszu.

§13

Prezydent Miasta Gniezna moze obnizyé miesieczng stawke czynszu o 50% na okres

nie dluzszy niz 1 rok, w przypadku spetnienia przez Najemce tgcznie nastepujgcych

warunkow:



1) Najemca jest podmiotem, o ktérym mowa w § 2 ust. 2 pkt.1) lit. b) oraz wynajmuje lokal
na cele niezwigzane z prowadzong dziatalnosciq zarobkowq;

2) Najemca ztozyt wniosek, stanowigcy Zatgcznik nr 7 do niniejszego Zarzgdzenia;

3) Nagjemca nie posiada zalegtosci wobec Miasta Gniezna bez wzgledu na tytut
(o$wiadczenie Najemcy).
2. Po uptywie okresu obnizenia stawki czynszu, o ktérej mowa ust. 1 ten sam Najemca
ma mozliwos$¢ uzyskania ponownej obnizki stawki czynszu.
§14

1. Prezydent Miasta Gniezna moze obnizyé miesieczng stawke czynszu o 20% na okres
nie dluzszy niz 1 rok, w przypadku spetnienia przez Najemce lgcznie nastepujgcych
warunkow:

1) Najemca ztozyt wniosek, stanowigcy Zatgcznik nr 8 do niniejszego Zarzgdzenia;

2) Najemca nie posiada zalegtosci wobec Miasta Gniezna, bez wzgledu na tytut
(o$wiadczenie, a w przypadku Najemcdw prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg
réwniez zaswiadczenie o niezaleganiu ze sktadkami do ZUS oraz US, jednak nie starsze
niz 3 miesiqce) ;

3) Najemca wynajmuje dany lokal od co najmniegj 5 laf;

4) Nagjemca za pomocg dowoddw ksiegowych wykazat spadek przychoddw netto
z tytutu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w prowadzonym lokalu w kazdym
z dwdch ostatnich zamknietych okresdw rozliczeniowych.

2. Po uptywie okresu obnizenia stawki czynszu, o ktdérej mowa ust. 1 ten sam Najemca ma
mozliwo$¢ uzyskania ponownej obnizki stawki czynszu, jednak nie wczednigj,
niz po uptywie 5 lat od zakonczenia okresu obowigzywania obnizki.

§15

1. Prezydent Miasta Gniezna moze wyrazi¢ zgode na skorzystanie z obnizonej stawki
czynszowej (fzw. zasada ,tatwy start”) przez podmiot, ktdry zostat Najemcqg lokalu
uzytkowego w wyniku rozstrzygniecia przetargu. Warunkiem skorzystania z tej zasady jest
zawarcie umowy najmu na minimum 3 lata. Stawki w wyniku wprowadzenia zasady ,tatwy
start” zostang obnizone:

1) w okresie pierwszych 12 miesiecy obowigzywania umowy najmu: o 50% w stosunku
do stawki wylicytowane;j;

2) w okresie kolejnych 12 miesiecy obowigzywania najmu: o 20 % w stosunku do stawki
wylicytowane;;

2. W przypadku nieterminowej zaptaty czynszu bgdz innych optat z tytutu najmu lokalu,
Najemca moze by¢ zobowigzany do uzupetnienia stawki okreslonej w ust. 1 pkt. 1-2
powyzej, do wysokosci 100% stawki wylicytowanej, zwaloryzowanej o wskaznik nie wyzszy,

niz 100 % wartosci wskaznika zmiany cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogtoszonego



przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim za rok poprzedzajgcy waloryzacije, o ile powyzszy
wskaznik bedzie dodatni.

W przypadku wypowiedzenia umowy najmu przez Najemce lub rozwigzania umowy
z winy Najemcy w okresie obowigzywania zasady ,tatwy start”, Wynajmujgcy uprawniony
jest do wystawienia faktur korygujgcych, zwiekszajgcych czynsz ustalony w okresach,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt. 1-2, do wysokosci 100% stawki wylicytowanej, zwaloryzowanej
o wskaznik, o ktérym mowa w ust. 2.

§16

Prezydent Miasta Gniezna moze wyrazi¢ zgode na przeprowadzenie postepowania
przetargowego na wniosek Najemcy, bez koniecznosci zdania lokalu - do czasu
rozstrzygniecia przetargu - w przypadku spetnienia przez Najemce nastepujgcych

warunkow:

1) Najemca ztozyt wniosek, stanowigcy Zatgcznik nr 9 do niniejszego Zarzgdzenia;

2) Najemca nie posiada zalegtosci wobec Miasta Gniezna, bez wzgledu na tytut
(o$wiadczenie, a w przypadku Najemcoéw prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg
réwniez zaswiadczenie o niezaleganiu ze sktadkami do ZUS oraz US, jednak nie starsze
niz 3 miesigce) .

W przypadku pozytywnego rozpatrzenia wniosku, Prezydent — w czasie nie dtuzszym

niz 60 dni — wszczyna postepowanie przetargowe.

Najemca w ztozonym wniosku moze zaproponowacd stawke wywotawczg do przetargu,
jednak nie nizszg niz 50 % stawki czynszu obowigzujacej na dzien ztozenia wniosku.

Ostateczne  ustalenie  stawki  czynszu  w  postepowaniu  przetargowy nalezy

do Prezydenta.

Prezydent ogtaszajqc przetarg nie moze ustali¢ stawki wywotawczej nizszej, niz minimalne
stfawki czynszu za najem 1 m2 powierzchni lokali uzytkowych stanowigce stawki
wywotawcze w przetargach, okre$lone w Zatqczniku nr 5 do niniejszego zarzgdzenia.

Do czasu rozstrzygniecia postepowania przetargowego lokal pozostaje we wtadaniu
Najemcy.

Nieprzystgpienie do przetargu dotychczasowego Najemcy oraz brak rozstrzygniecia
postepowania przetargowego, skutkowaé bedzie w  stosunku  do  Najemcy
obowigzywaniem dotychczasowej stawki czynszu.

W przypadku wylicyfowania w przetargu wyzszej stawki czynszu przez osobe inng

niz dotychczasowy Najemca, umowa tgczqgca Wynajmujgcego z dotychczasowym
Najemcqg przestaje obowigzywacé w dniu podpisania umowy z nowym podmiotem,
co nastgpi nie pdzniej niz 30 dni od rozstrzygniecia przetargu. Dotychczasowy Najemca ma
obowigzek opréznic i protokolarnie opusci¢ lokal w terminie nie dtuzszym

niz 14 dni od rozstrzygniecia przetargu.
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Jezeli w postepowaniu przetargowym zwyciezcqg zostanie dotychczasowy Najemca,

Wynajmujgcy — w czasie nie dtuzszym niz 14 dni — sporzgdzi aneks do umowy najmu,

wprowadzajgcy obowigzywanie wylicytowanej stawki od nowego okresu rozliczeniowego.

Rozdziat VI
Imiana Najemcéw, podnajem i zamiana lokali.
§17

Dopuszcza sie mozliwose:

1) wstgpienia w stosunek najmu lokalu w miegjsce dotychczasowego Najemcy
lub uzyskanie statusu Wspdtnajemcy przez matzonka, zstepnych, wstepnych
do drugiego stopnia i rodzehstwo;

2) uzyskania statusu Wspdtnajemcy przez inne niz wymienione w pkt. 1 osoby fizyczne,
bedgce wspdlnikami spotki cywilnej, w ktérej wspdlnikiem jest Najemca;

3) wstgpienia w stosunek najmu lokalu w miegjsce Najemcy lub uzyskanie statusu
Wspdtnajemcey przez spdtke prawa handlowego, w ktérej Najemca jest wspdlnikiem
o wiekszosciowym udziale.

Wstgpienie w stosunek najmu na mocy niniejszego paragrafu moze nastgpi¢ na wniosek
osoby uprawnionej w mysl powyzszych przepiséw, za uprzednig zgodg Wynajmujgcego

i wymaga formy pisemne;.

§18
Najemca lokalu nie moze podnajmowad lokalu w catosci lub czesci, ani w inny sposdb
odstepowac (w tym np. poprzez bezptatne uzyczenie) na rzecz osdb trzecich, chyba
ze Wynajmujgcy uprzednio wyrazi na to zgode na pismie, pod rygorem niewaznosci.
W przypadkach podnajmu lokalu uzytkowego, Najemca ponosi petng odpowiedzialno$é
za Podnajmujgcego, w tym w szczegdlnosci z tytutu zadtuzenia oraz wszelkich
wynikajgcych z tytutu podnajmu roszczen.
Stawka podnajmowanej powierzchni podlega negocjacji z zastrzezeniem, iz nie moze
by¢ nizsza, niz 150% stawki bazowej dotychczas obowigzujgce.
Rozwigzanie umowy najmu - bez wzgledu na przyczyny - skutkuje jednoczesnie
rozwigzaniem umowy podnajmu i stanowi podstawe do zgdania opuszczenia lokalu
przez Podnajemce, bez prawa do odszkodowania.

§19

Dopuszcza sie mozliwos¢ zamiany wynajmowanego lokalu na inny lokal, bez koniecznosci

prowadzenia odrebnego przetargu w sytuacjach, gdy jest to zwigzane z:

1) zamierzeniami inwestycyjnymi Miasta Gniezna;



2) zaspokajaniem potrzeb lokalowych Urzedu Miejskiego i jednostek organizacyjnych
Miasta;

3) koniecznosciq realizacji decyzji organdw nadzoru budowlanego;

4) katastrofg budowlang, pozarem bgdz innym zdarzeniem o cechach losowych;

5) przeznaczeniem budynku do wyburzenia, sprzedazy lub remontu wymagajgcego
czasowego wykwaterowania;

6) wnioskiem Najemcy, ktéry wskazat jednoczesnie lokal zamienny posiadajgcy podobne
cechy (w tym w szczegdlnosci powierzchnie, lokalizacje, stan techniczny) i nie jest
przedmiotem innej umowy najmu.

Rozdziat VIII
Imiana przeznaczenia lokali, podziat i potgczenie lokali.
§ 20
Najemca, bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego, nie moze zmieniac sposobu
uzytkowania zajmowanego lokalu oraz zmienia¢ przeznaczenia lokalu na inny rodzqj
prowadzonej dziatalnosci.
§ 21
1. Najemca lokalu uzytkowego, ktéry nie posiada zalegtosci wobec Miasta Gniezna
bez wzgledu na tytut, moze ztozy¢ do Wynajmujgcego wniosek o wyrazenie zgody na podziat

zajmowanego lokalu lub przytgczenie do niego przylegtego wolnego lokalu uzytkowego, z

pominieciem trybu przetargowego.

2. Wynajmujgcy moze wyrazic zgode na podziat lub przytgczenie lokalu uzytkowego,
kierujgc sie zasadami ekonomicznego gospodarowania lokalami.

3. Podziat lub przytgczenie lokali musi byé zgodne z przepisami prawa budowlanego
oraz warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

4. Lokale po podziale lub lokal po potgczeniu, winny spetnia¢ wymogi lokalu samodzielnego,
wynikajgce z przepisdw prawa powszechnie obowigzujgcego.

5. Koszty prac budowlanych ponosi Najemca lokalu i nie przystuguje mu roszczenie o ich zwrot.

Rozdziat IX
Zasady postepowania przy modernizacji lokali uzytkowych.
§22

1. Zgodnie z umowqg najmu, Najemca nie moze dokonywac jakichkolwiek zmian

budowlanychiinnych istotnych przerdbek, bez uprzedniej pisemnejzgody Wynajmujgcego.

2. Najemca moze ztozy< wniosek, stanowiqcy Zatgeznik nr 10 do niniejszego Zarzgdzenia, na

wykonanie prac modernizacyjnych w lokalu, na koszt wtasny lub z zastrzezeniem rozliczenia
cze$ci naktaddw w  czynszu, dotgczajgc do  wniosku  zakres prac  wraz

z okresleniem ich szacunkowych kosztéw (kosztorys wstepny, oferty wykonawcow).



. Wniosek wraz z zatgcznikami weryfikowany jest przez uprawniong osobe reprezentujgcq
Wynajmujgcego. Analiza obejmuje zakres prac, mozliwo$é partycypaciji w kosztach przez
Wynajmujgcego oraz wycene robot.

. Po weryfikacji wniosku Wynajmujgcy przygotowuije:

1) w przypadku wykonania prac, ktérych 100 % kosztéw pokrywa Najemca — odpowiedz
pisemng zawierajgcq zakres robdt, na ktérych wykonanie Wynajmujgcy wyraza zgode,
wraz z warunkami ich realizacji,

2) w przypadku wykonania prac, w kosztach ktérych partycypuje Wynajmujgcy -
porozumienie remontowe okreslajgce:

a) zakres robdét, na ktérych wykonanie Wynajmujgcy wyraza zgode,

b) wysoko$¢ naktaddw, w ktérych partycypowac bedzie Wynajmujgcy (do 50 % catosci
naktadow),

c) warunki realizaciji prac,

d) termin obowigzywania stawek czynszu uwzgledniajgcych zwrot Najemcy ustalonej
warto$ci naktadow.

. Porozumienie remontowe, o ktérym mowa w ust. 4 pkt. 2 powyzej, zostanie zawarte

na okres catkowitego rozliczenia uznanej kwoty naktaddéw, poprzez obnizenie do 80 %

stawki czynszu.

. W przypadku wystgpienia podczas realizacji prac tzw. robdét zanikajgcych, Najemca

zobowigzany jest ustali¢ z Wynajmujgcym odbiér tychze prac przed rozpoczeciem

ich wykonania.

. Zakonhczenie robdt Najemca zobowigzany jest niezwtocznie zgtosic Wynajmujgcemu,

celem ich protokolarnego odbioru przez Wynajmujgcego.

. Wraz ze zgtoszeniem wykonania prac Najemca zobowigzany jest przedtozye

Wynajmujgcemu kserokopie faktur wystawionych z tytutu realizacji przedmiotowych robét,

na kwote odpowiadajgcg wartosci naktaddw, w ktdrych partycypuje Wynajmujgcey.

. W przypadku niewykonania prac w ustalonym terminie, wykonania ich niezgodnie

Z obowigzujgcymi przepisami i sztukg budowlang, bgdz nieudokumentowania fakturami,

o ktérych mowa w ust. 8, Wynajmujgcy uprawniony jest do wystawienia faktur korygujgcych

zwiekszajgcych  ustalony czynsz o  kwote, ktérej Najemca nie  rozliczyt

we wiasciwy sposdb.

10.Wszelkie naktady poniesione przez Najemce, z chwilg ich odbioru, stajg sie wtasnosciq

Wynajmujgcego bez prawa do ich zwrotu, zaréwno w trakcie, jak i po rozwigzaniu stosunku

najmu, a Najemca zobowigzany jest do zrzeczenia sie wszelkich roszczenh z tego tytutu.

11.W przypadku rozwigzania umowy najmu z winy Wynajmujgcego przed rozliczeniem

naktaddw remontowych, Najemcy przystuguje prawo zwrotu pozostatej nierozliczonej

w czynszu kwoty naktaddw, o ktérych mowa w ust. 4 pkt 2 ppkt.b.



12.W przypadku rozwigzania umowy najmu z winy Najemcy, nie przystuguje mu prawo
do dochodzenia jakichkolwiek roszczen dotyczgcych zwrotu pozostatej, nierozliczonej
w czynszu kwoty zweryfikowanych naktaddow.

13.Jezeli Najemca rozpoczat lub wykonat remont lokalu polegajgcy na jego modernizacii,
nie uzyskujgc stosownej pisemnej zgody Wynajmujgcego, nie przystuguje mu prawo
do ubiegania sie o zwrot poniesionych naktaddw.

14.Zwrot naktaddw, o ktérych mowa powyzej tgczy sie z obnizkami wynikajgcymi z zasady
Htatwy start”.

15.Zwrot  uznanych, zweryfikowanych naoktadédw zwigzanych z modernizacjg lokalu,
w  wysokosci, o ktdérej] mowa w ust. 5, poniesionymi przez Najemce korzystajgcego
z zasady ,tatwy start”, o ktérej mowa w § 15, moze rozpoczqgc sie poprzez:

1) obnizenie o maksymalnie 30 % wylicytowanej stawki czynszu (od 1 miesigca
do 12 miesigca)
- Z tytutu tatwego startu obnizka o 50 % + z tytutu remontdw modernizacyjnych obnizka
0 30 % = razem obnizka max o 80%;

2) obnizenie o maksymalnie 60 % wylicytowanej stawki czynszu (od 13 miesigca
do 24 miesigca)
- z tytutu tatwego startu obnizka o max 20 % + z tytutu remontdéw modernizacyjnych
obnizka o max 60 % = razem obnizka max o 80%.

Rozdziat X
Zasady postepowania przy remontach koniecznych obcigzajgcych Wynajmujgcego.
§23

1. Nagjemca jest zobowigzany przez caty okres najmu lokalu utrzymywaé go w stanie
niepogorszonym i jest zobowigzany do dokonania wszelkich drobnych napraw
oraz wymiany uszkodzonych lub zniszczonych czesci sktadowych, a takze poniesienia
naktaddw, zwigzanych ze zwyktym uzywaniem rzeczy bedgcych przedmiotem najmu.

2. Najemca podczas uzytkowania lokalu moze wykonac¢ na wtasny koszt prace remontowe
obcigzajgce Wynajmujgcego, z zastrzezeniem ich zwrotu w czynszu, pod warunkiem

ztozenia wniosku, ktéry stanowi Zatgcznik nr 10 do niniejszego Zarzgdzenia wraz

z dotgczonym zakresem prac i okresleniem ich szacunkowych kosztow (kosztorys wstepny,
oferty wykonawcow).

3. Wniosek wraz z zatgcznikami weryfikowany jest przez uprawniong osobe reprezentujgcg
Wynajmujgcego. Analiza obejmuje zakres prac oraz wycene robdt.

4. Po weryfikacji Wynajmujgcy przygotowuje porozumienie remontowe okreslajgce:
1) zakres robdt, na ktérych wykonanie Wynajmujgcy wyraza zgode,
2) wysoko$¢ naktaddw, ktére Wynajmujacy zwrdci Najemcy z tytutu wykonania remontéw

koniecznych,

3) warunki realizacji prac,
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4) termin obowigzywania stawek czynszu uwzgledniajgcych zwrot Najemcy ustalonej
warto$ci naktadow.
Porozumienie remontowe, o ktérym mowa w ust. 4 powyzej, zostanie zawarte na okres
catkowitego rozliczenia uznanej kwoty naktaddw, poprzez obnizenie do 80 % stawki
Czynszu.
W przypadku wystgpienia podczas realizacji prac tzw. robdt zanikajgcych, Najemca
zobowigzany jest ustali¢ z Wynajmujgcym odbiér tychze prac przed rozpoczeciem
ich wykonania.
Zakonczenie robdt Najemca zobowigzany jest niezwtocznie zgtosic Wynajmujgcemu,
celem ich protokolarnego odbioru przez osobe uprawniong reprezentujgcq
Wynajmujgcego.
Wraz ze zgtoszeniem wykonania prac Najemca zobowigzany jest przedtozye
Wynajmujgcemu kserokopie faktur wystawionych z tytutu realizacji przedmiotowych robét,
na kwote odpowiadajgcg wartosci naktaddw, w ktérych partycypuje Wynajmujgcy.
W przypadku niewykonania prac w ustalonym terminie, wykonania ich niezgodnie
z obowigzujgcymi przepisami i sztukg budowlanq, bgdz nieudokumentowania fakturami, o
ktorych mowa w ust. 8, Wynajmujgcy uprawniony jest do wystawienia faktur korygujgcych
zwiekszajgcych  ustalony czynsz o  kwote, ktérej Najemca nie  rozliczyt
we witasciwy sposdb.
Wszelkie naktady poniesione przez Najemce, z chwilg ich odbioru, stajg sie wtasnosciq
Wynajmujgcego bez prawa do ich zwrotu, zaréwno w trakcie, jak i po rozwigzaniu stosunku
najmu, a Najemca zobowigzany jest do zrzeczenia sie wszelkich roszczen z tego tytutu.
W przypadku rozwigzania umowy najmu z winy Wynajmujgcego przed rozliczeniem
naktaddw remontowych, Najemcy przystuguje prawo zwrotu pozostatej nierozliczonej
w czynszu kwoty zweryfikowanych naktaddw.
W przypadku rozwigzania umowy najmu z winy Najemcy, nie przystuguje mu prawo
do dochodzenia jakichkolwiek roszczeh dotyczqcych zwrotu pozostatej, nierozliczonej
w czynszu kwoty naktaddw.
Iwrot naktadéw, o ktérych mowa powyzej tgczy sie z obnizkami wynikajgcymi z zasady
Htatwy start”,
Iwrot uznanych, zweryfikowanych naktaddw zwigzanych remontami koniecznymi,
w wysokosci, o ktérej mowa w ust. 5, poniesionymi przez Najemce korzystajgcego
z zasady ,tatwy start”, o ktérej mowa w § 15, moze rozpoczqc sie poprzez:
1) obnizenie o maksymalnie 30 % wylicytfowanej stawki czynszu (od 1 miesigca
do 12 miesigca)
- z tytutu tatwego startu obnizka o 50 % + z tytutu remontéw koniecznych obnizka

0 30 % = razem obnizka max o 80%;



2) obnizenie o maksymalnie 60 % wylicytowane] stawki czynszu (od 13 miesigca
do 24 miesigca)
- Z tytutu tatwego startu obnizka o max 20 % + z tytutu remontdw koniecznych obnizka o
max 60 % = razem obnizka max o 80%.
Rozdziat XI
Rozwigzanie umowy i wydanie przedmiotu najmu.
§24
1. Umowy najmu lokali uzytkowych i powierzchni reklamowych na czas oznaczony mogg
zawiera¢ klauzule umozliwiajgcqg ich rozwigzanie przez kazdq ze stron z 3 - miesiecznym
okresem wypowiedzenia, jednak nie wczesdniej niz przed uptywem jednego roku od daty
zawarcia umowy. W przypadku uméw na czas nieoznaczony, kazdej ze stron przystuguje
3 - miesieczny okres wypowiedzenia.
2. Wynajmujgcy moze dokonaé rozwigzania umowy najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia, w nastepujgcych przypadkach:

1) jezeli Najemca nie zaptacit czynszu za co najmniej dwa okresy ptatnosci
i nie ureguluje zalegtosci w dodatkowym terminie wyznaczonym przez
Wynajmujgcego, nie dtuzszym niz jeden miesiqc;

2) podnajmu lub oddania do bezptatnego uzywania przedmiotu najmu bez pisemnej
zgody Wynajmujgcego;

3) zmiany sposobu  wykorzystania  przedmiotu najmu, bez pisemne] zgody
Wynajmujgcego;

4) stwierdzenia dewastacji lokalu;

5) dokonania przerébek lokalu bez pisemnej zgody Wynajmujgcego;

6) umieszczenia reklamy o tresci naruszajgcej prawo lub zasady wspdtzycia spotecznego;

7) naruszenia innych, istotnych postanowie umowy, uchwaty lub zarzgdzenia.

§ 25

1. Po rozwigzaniu lub wygasnieciu umowy najmu, Najemca zobowigzany jest w terminie
3 dni roboczych opréznic, posprzatac i wydaé Wynajmujgcemu przedmiot najmu,
na podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego, w ktérym szczegdtowo opisany zostanie
stan techniczny przedmiotu najmu oraz termin, do uptywu ktérego Najemca zobowigzany
jest do naprawienia szkéd wyrzgdzonych w przedmiocie najmu
lub wykonania obcigzajgcych go napraw lub remontéw. Po uptywie terminu, o ktdrym
mowa wyzej, Wynajmujgcy uprawniony jest do naprawienia szkdd i wykonania napraw lub
remontdw, o ktérych mowa wyzej, na koszt Najemcy.

2. W przypadku niewydania przedmiotu najmu po zakohczeniu umowy, w terminie
wskazanym przez Wynajmujgcego w umowie najmu, Najemca zobowigzany jest

do zaptaty Wynajmujgcemu jednorazowej kary umownej w wysokosci 100 % czynszu brutto,



obowiqgzujgcego za ostatni miesigc najmu. Ponadto, za kazdy rozpoczety miesigc
bezumownego korzystania z przedmiotu najmu, Wynajmujgcy uprawniony jest
do naliczenia odszkodowania w wysokos$ci 200% czynszu brutto, obowigzujgcego
za ostatni miesigc najmu, co nie pozbawia Wynajmujgcego prawa dochodzenia
odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogdinych.

3. Odszkodowanie podlega corocznej waloryzacji o wskaznik réwny 100% wartosci wskaznika
zmiany cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogtoszonego przez Prezesa GUS w Monitorze
Polskim, za rok poprzedzajgcy dokonywang waloryzacje, o ile powyzszy wskaznik bedzie
dodatni.

Rozdziat XII
Postanowienia koncowe.
§ 26
Wykonanie zarzgdzenia powierza sie Dyrektorowi Wydziatu Rozwoju Miasta, Gospodarki
i Obstugi Inwestora Urzedu Miejskiego w Gnieznie.
§ 27

1. Zarzgdzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania i podlega opublikowaniu w Biuletynie
Informaciji Publicznej Urzedu Miejskiego.

2. 1 dniem wejicia w zycie niniejszego zarzgdzenia traci moc Zarzgdzenie Prezydenta Miasta
Gniezna Nr OR.0050.172.2016 z dnia 18 stycznia 2016 r. w sprawie: zasad wynajmowania
lokali uzytkowych i powierzchni reklamowych wchodzgcych w sktad komunalnego zasobu

Miasta Gniezna.



