Tekst ujednolicony

UCHWALA Nr 67/ 2002
Zgromadzenia Wspolnikow
Szczecinskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spotka z o.o.
z dnia 22 pazdziernika 2002 roku

w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi stanowiacymi zasob wlasny
Szczecinskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spoétka z ograniczonga odpowiedzialnoscia

Na podstawie art. 23 pkt 11 Aktu zatozycielskiego Szczecinskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Spotka z 0.0, w zwiazku z art. 12 ust.2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce
komunalnej (Dz. U. Nr 9, p6z. 43 z 1997 roku z p6zniejszymi zmianami)

Zgromadzenie Wspélnikéw uchwala,
CO nastepuje:

Rozdziat 1
Zawieranie uméw najmu lokali uzytkowych

§ 1.

Stosunek najmu lokalu uzytkowego stanowiacego zasob Szczecifniskiego TBS powstaje wskutek
zawarcia umowy najmu w wyniku przeprowadzonego przetargu, badz bez przetargowe, po
przeprowadzeniu negocjacji warunkéw umowy z przysztym najemca.

§ 2.

. Wolne lokale oddawane sa w najem w trybie okreslonym przez Zarzad Spoiki.

. Lokalem wolnym w rozumieniu niniejszej uchwaty jest lokal wolny pod wzgledem faktycznym i
prawnym .Wymog faktycznego zwolnienia lokalu nie dotyczy umow zawieranych w mysl pkt. 4
litera a niniejszego paragrafu.

3. Przetarg przeprowadza Komisja Przetargowa Szczecinskiego TBS.

4. Lokale oddaje sie najemcy w trybie bezprzetargowym po przeprowadzeniu z nim negocjacji

warunkéw umowy, a w szczegolnosci w przypadkach:

a) cesji praw najmu dotychczasowego najemcy,

b) w przypadku, gdy dwukrotnie przeprowadzony przetarg nieograniczony nie doprowadzi do

wytonienia przysztego najemcy lokalu.
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§ 3.

Umowe najmu lokali uzytkowych zawiera si¢ na czas nieokreslony lub okreslony w szczegoélnie
uzasadnionych przypadkach.

§ 4

1. W przypadku wypowiedzenia umowy najmu lokalu dotychczasowemu najemcy zgode na
przywrocenie prawa najmu lokalu najemcy, z ktérym umowa zostata rozwigzana z powodu
zalegtosci czynszowych, wyraza Prezes Zarzadu Szczecinskiego TBS. Warunkiem przywrocenia
praw najmu do lokalu jest sptata zalegtosci wraz z naleznymi odsetkami.

2. Zgoda na przywrocenie praw najmu okreslona w ust. 1 moze zosta¢ uzalezniona od zmiany
wysokosci stawki czynszu.

§ 5.

1. Stawka czynszu ustalona w drodze przetargu lub negocjacji ulega corocznej waloryzacji od dnia 1



marca kazdego roku, w oparciu o wzrost wskaznika inflacji za rok ubiegly, podany przez Gléwny
Urzad Statystyczny.

2. Zarzad Szczecinskiego TBS w szczegodlnie uzasadnionych przypadkach moze podja¢ decyzje o
niewaloryzowaniu stawek czynszu w terminie okreslonym w ust. 1.

Rozdzial 2
Zmiany najemcow oraz podnajem lokali

§ 6.

1. W czasie trwania umowy najmu w prawa i obowigzki dotychczasowego najemcy moga wstapi¢ za
jego zgoda: matzonek, wstepni i zstepni.

2. Wstgpienie w prawa i obowigzki dotychczasowego najmu okreslone w ust. 1 nie powoduje
zmiany dotychczasowych warunkow najmu.

3. Postanowienia zawarte w ust. 1 1 2 majg zastosowanie takze, gdy do umowy wspoinajmu
przystapia obok dotychczasowego najemcy malzonek, wstepni, zstepni i petnoletnie rodzenstwo.

§7.

1. Za zgoda Prezesa Zarzadu Szczecifiskiego TBS lub osoby upowaznionej przez Prezesa
Szczecinskiego TBS, najemca moze podnaja¢ czgs¢ p0w1erzchn1 lokalu.

2. Stawka czynszu 0b0w1qzuja}ca najemc¢ za pod najetg cze$¢ powierzchni lokalu bedzie ustalona w
wyniku negocjacji przeprowadzonych przez Komisj¢ Negocjacyjng Szczecinskiego TBS.

Rozdzial 3
Zmiana zakresu dzialalnoS$ci gospodarczej prowadzonej w lokalu

§ 8.

Zmiana zakresu prowadzonej w lokalu dziatalno$ci dopuszczalna jest za zgodg Szczecinskiego TBS i
moze si¢ wigza¢ z podwyzszeniem stawki czynszu do $redniego poziomu stawek dla okreslonej
branzy, ustalonego w oparciu o kalkulacje stawek czynszu lokali o podobnej lokalizacii,
atrakcyjnosci polozenia i rodzaju prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.

Rozdzial 4
Zasady uiszczania kaucji stanowigcych zabezpieczenie roszczen Szczecinskiego TBS wobec
najemcy lokali

§9.

1. Najemca lokalu zobowigzany jest do ztozenia kaucji stanowigcej Zabezpieczenie ewentualnych
roszczeh  Szczecinskiego TBS, w wysokosci dwukrotnej warto$ci mles1¢cznego czynszu
wynegocjowanego lub osiggnigtego w wyniku przetargu, z zastrzezeniem § 9L,

2. Za zgoda stron kaucja moze by¢ wniesiona w gotdwce, poreczeniach oraz gwarancjach

bankowych, gwarancjach ubezpieczeniowych, zastawach na papierach warto§ciowych

emitowanych lub gwarantowanych przez Skarb Panstwa.

Whiesienie przez najemce kaucji stanowi warunek zawarcia umowy najmu.

Kaucje gotowkowa wplaca si¢ na konto Szczecifiskiego TBS.

Oprocentowanie kaucji gotdwkowej ustalane jest w stosunku rocznym wedlug wskaznika

wzrostu cen 1 uslug konsumpcyjnych oglaszanego corocznie przez Prezesa Glownego Urzedu

Statystycznego.

6. Kaucja podlega zwrotowi po zakonczeniu stosunku najmu i po potrgceniu z niej wszelkich
roszczen wynikajacych z umowy najmu.

7. Rozliczenie kaucji gotowkowej wraz z oprocentowaniem okreslonym w ust. 5 nastgpuje w
terminie 30 dni od daty protokolarnego przekazania lokalu lub jego komisyjnego przejecia.
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§9.1
W przypadku wynajmowania lokali Radom Osiedla, jednostkom organizacyjnym Gminy Szczecin,
postom na Sejm RP, senatorom RP i postom do Parlamentu Europejskiego — na potrzeby zwigzane z
prowadzeniem biura poselskiego lub senatorskiego oraz organizacjom pozarzagdowym, wynajmujacy
moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od wymogoéw, o ktorych mowa w § 9.

Rozdzial 5

Zawieranie i wypowiadanie umow najmu na lokale oraz prowadzenie spraw zwiazanych z
remontami i modernizacja tych lokali

§ 10.
Do zawierania i rozwigzywania uméw najmu lokali uzytkowych upowazniony jest Prezes Zarzadu
Szczecinskiego TBS. Podstawg do zawarcia umowy jest podpisany przez najemce i

zatwierdzony przez Prezesa Zarzadu Szczecinskiego TBS lub osobg¢ upowazniong przez Prezesa
Zarzadu Spoiki protokot z przetargu lub negocjacji.

§ 11.

Szczecinskie TBS moze rozwigza¢ umowe najmu lokalu uzytkowego bez wypowiedzenia w

nast¢pujacych przypadkach:

a) jezeli najemca lokalu dopuszcza si¢ zwloki z zaptatg czynsz u co najmniej za dwa peine
okresy platnosci,

b) stwierdzenia dewastacji lokalu,

¢) uzytkowania lokalu w sposob niezgodny z jego umownym przeznaczeniem,

d) podnajmu czesci lub calosci lokalu bez zgody Szczecinskiego TBS.

§ 12.

1. Prezes Szczecinskiego TBS na wniosek najemcy lub uzytkownika moze wyrazi¢ zgode¢ na
roztozenie na raty zaleglych optat z tytutu najmu lub uzytkowania lokalu, a takze na przesunigcie
terminu ich ptatnosci.

2. Na wniosek najemcy lub uzytkownika powstale zadtuzenie z tytutu optat wynikajacych z najmu
lub uzytkowania lokalu moze w uzasadnionych przypadkach zosta¢ roztozone maksymalnie na 6
miesigcznych rat.

3. Od naleznosci, ktorej termin zaptaty odroczono lub ktorg roztozono na raty, nie pobiera si¢ odsetek
za okres od wyrazenia zgody na powyzsze zasady splaty naleznosci do uptywu wyznaczonego
terminu zaplaty.

4. Jezeli dluznik nie splaci w terminie naleznosci lub nie wnosi ustalonych rat w petnej wysokosci,
pozostala do sptaty nalezno$¢ staje si¢ natychmiast wymagalna wraz z naleznymi odsetkami
liczonymi od dnia odroczenia lub rozlozenia platno$ci naleznosci na raty. Powyzsza zasada
obowigzuje rowniez w przypadku nie wplacenia w terminie pierwszej i kolejnych rat.

§ 13.

1. Szczecinskie TBS moze na wniosek najemcy lokalu dokona¢ zwolnienia z obowigzku wnoszenia
opfat czynszowych za jeden miesigc w przypadku:
a) wykonania przez najemce remontu lokalu;
b) wykonania prac wykonczeniowych przez najemce lokalu oddawanego w najem po raz
pierwszy po wybudowaniu lub modernizacji dokonanej przez Szczecinskie TBS.
2. Zakres prac remontowych lub wykonczeniowych wymaga kazdorazowo uzgodnienia ze
Szczecinskim TBS.

3. Warunkiem zwolnienia z obowiazku wnoszenia optat czynszowych okreslonym w ust. 1 jest
zawarcie umowy o wykonanie prac remontowych lub wykonczeniowych.



Rozdzial 6
Zasady postepowania przy zwalnianiu lokali przez najemcow

§ 14.

Najemca, zachowujac termin wypowiedzenia wynikajacy z umowy najmu lokalu, jest zobowigzany
do pisemnego powiadomienia Szczecinskiego TBS o dacie zdania lokalu. W dniu wygasnigcia
umowy najmu pracownicy Szczecinskiego TBS udajg si¢ do lokalu celem jego protokolarnego
przejecia.

§ 15.

1. Z czynnosci przejecia lokalu sporzadza sig¢ protokot zdawcezo-odbiorczy, ktory stanowi opis stanu
technicznego tego lokalu na dzien jego przejecia od dotychczasowego najemcy lub uzytkownika.

2. Protokot zawiera dokfadny opis stanu technicznego lokalu wraz ze wszystkimi urzadzeniami z
okresleniem procentowego zuzycia. Protokot ten stanowi podstawe do ewentualnego rozliczenia
poniesionych naktadéw na modernizacje lokalu przez najemce.

3. Podstawa odbioru przez Szczecinskie TBS kluczy do lokalu od dotychczasowego najemcy lub
uzytkownika jest rozwigzanie umowy najmu 1 sporzadzenie protokotu opisanego w ust. 1
podpisanego przez najemce lub uzytkownika.

§ 16.

1. W przypadku wolnych lokali wymagajacych remontu dla potrzeb ogloszenia przetargu lub
Negocjacji na ich wynajem sporzadza si¢ wstepny Kkosztorys okreslajacy zakres 1 wartos¢
koniecznych naktadow.

2. Wstepny kosztorys okreslajacy zakres i warto$¢ koniecznych nakladow przedstawiany jest osobom
zainteresowanym udziatem w postgpowaniu przetargowym lub negocjacjach na wynajem lokalu.

3. Po rozstrzygnigeiu postgpowania przetargowego lub negocjacji najemcy lokalu nie przystuguje
prawo do ubiegania si¢ o obnizenie stawki czynszu, moze natomiast uzyska¢ zgode na
zawieszenie ptatnosci czynszu na czas remontu, nie dluzej jednak niz 1 miesigc.

§17.

Zarzad Szczecinskiego TBS moze podja¢ decyzj¢ o rozbiorce lokalu lub zmianie sposobu jego

uzytkowania w przypadkach, gdy:

a) wysoko$¢ naktadéw koniecznych do poniesienia w zwigzku z doprowadzeniem lokalu do stanu
zdatnego do uzytkowania oraz sporzadzony operat nieoptacalnosci wykonania remontu lokalu
przemawiajg za takim rozwigzaniem;

b) budynek, w ktorym znajduje sie lokal jest sprzeczny z planem zagospodarowania przestrzennego
lub zostal zakwalifikowany do przeprowadzenia modernizacji.

Rozdzial 7

Zasady postepowania przy remontach koniecznych, ktore obciazaja Szczecinskie TBS w
trakcie eksploatacji lokali uzytkowych

§ 18.

1. Najemca podczas uzytkowania lokalu ma prawo domagac¢ si¢ zgodnie z zawartag umowa najmu
wykonania koniecznych prac remontowych obcigzajacych Szczecinskie TBS.

2. Najemca jest obowigzany zwrodci¢ si¢ na pisSmie do Szczecinskiego TBS o wykonanie prac
obcigzajacych wynajmujacego z wyszczegolnieniem zakresu tych prac. Do lokalu w terminie 14
dni od daty zlozenia wniosku udaje si¢ komisja reprezentujaca Szczecinskie TBS, ktora
sporzadza protokot stanu technicznego ustalajac zakres prac koniecznych do wykonania.

3. Szczecinskie TBS moze wyrazi¢ zgodg na wykonanie zastgpcze przez najemcg prac okreslonych
w ust.1. Zgoda taka wymaga formy pisemnej z zaznaczeniem, iz przed rozpoczeciem remontu
najemca przedstawi Szczecinskiemu TBS kosztorys wstepny do weryfikacji.

4. Po uzgodnieniu zakresu 1 kosztow prac koniecznych do wykonania najemca moze wykonac
remont zastgpczo za Szczecinskie TBS.



S5. P((j)b_wykonaniu remontu najemca zglasza pisemnie Szczecinskiemu TBS wykonane prace do
odaploru.

6. Komisja Szczecinskiego TBS dokonuje odbioru i sporzadza doktadny protokoét z wykonanych
prac.

7. Najemca przedstawia kosztorys powykonawczy, ktory podlega weryfikacji przez Szczecinskie
TBS pod wzgledem zgodnosci z kosztorysem wstepnym oraz ustaleniami dotyczgcymi zakresu
prac przed rozpoczeciem prac remontowych i na jego podstawie nast¢puje zwrot poniesionych
naktadow.

8. Protoko6t wraz z kosztorysem powykonawczym zostaje wigczony do akt lokalu uzytkowego.
Stanowi on podstaw¢ przy zdaniu przez najemce lokalu do rozliczeniu si¢ z tego lokalu.
Najemca jest zobowigzany do pozostawienia lokalu w stanie nie gorszym w stosunku do
okreslonego w tym protokole, a nie w protokole sporzadzonym w momencie przejgcia przez
najemce lokalu.

9. W przypadku okreslonym w ust. 1 najemcy nie przyshuguje mozliwo$¢ ubiegania si¢ o
obnizenie stawki czynszu, istnieje natomiast mozliwos¢ zawieszenia platnosci czynszu na czas
remontu, nie dtuzej jednak niz 1 miesiac.

10. Jezeli najemca rozpoczal remont nie uzgadniajac tego ze Szczecinskim TBS to tym samym
utracit prawo do ubiegania si¢ o zwrot poniesionych naktadow.

Rozdzial 8

Zasady postepowania przy modernizacji lokali uzytkowych wykonywanej przez
najemcow

§ 19.

1. Najemca chcac wykona¢ modernizacje lokalu jest zobowigzany do wuzyskania zgody
Szczecinskiego TBS.

2. Najemca sktada pisemny wniosek do Szczecinskiego TBS o wyrazenie zgody na wykonanie
modernizacji w najmowanym lokalu z okre$leniem dokltadnego zakresu prac, wstepnego
kosztorysu oraz uzgadnia zakres ulepszen podlegajacych rozliczeniu.

3. Szczecinskie TBS wyznacza termin przegladu technicznego lokalu, ktéry nie moze by¢ dtuzszy
niz 14 dni od daty ztozenia wniosku.

. W trakcie przegladu sporzadza si¢ protokoét stanu technicznego lokalu, w ktorym okresla sig¢

procentowe zuzycie elementow technicznych lokalu, ktére podczas modernizacji s3 wymieniane

lub zanikaja.

Protokot sporzadza si¢ w dwoch egzemplarzach, po jednym dla najemcey i Szczecinskiego TBS.

. 50 wdyémnamu modernizacji najemca zglasza pisemnie Szczecinskiemu TBS wykonane prace
0 oabioru

. Komisja Szczecinskiego TBS dokonuje odbioru i sporzadza doktadny protokét z wykonanych

prac.

. Najemca przedstawia kosztorys powykonawczy, ktory podlega weryfikacji przez Szczecinskie
TBS pod wzgledem zgodnos$ci z kosztorysem wstepnym oraz ustaleniami dotyczacymi zakresu
prac przed rozpoczeciem modernizacji.

9. Protokot wraz z kosztorysem powykonawczym zostaje wiaczony do akt lokalu uzytkowego.
Stanowi on podstawe przy zdaniu przez najemce lokalu do rozliczeniu si¢ z tego lokalu. Najemca

jest zobowigzany do pozostawienia lokalu w stanie nie gorszym w stosunku do okreslonego w tym
protokole, a nie w protokole sporzadzonym w momencie przejgcia przez najemcg lokalu.

10. Na czas modernizacji najemcy lokalu nie przystuguje mozliwos¢ ubiegania si¢ o obnizenie
stawki czynszu. Istnieje natomiast mozliwo$¢ zawieszenia ptatno$ci Czynszu na czas modernizacji
lokalu, nie dtuzej jednak nizna I miesiac.

11. Rozliczenie nakladow poniesionych przez najemce na modernizacj¢ lokalu wykonang zgodnie z
zapisami niniejszego paragrafu nastgpuje w momencie protokolarnego przekazania lokalu
Szczecinskiemu TBS w stanie wolnym od 0séb 1 rzeczy po ustaniu stosunku najmu.

12. Zwrotu poniesionych naktadéw dokonuje si¢ w oparciu o kosztorys powykonawczy. Przy
zwrocie nakladow poniesionych na modernizacje ich wartos¢ pomniejsza si¢ o amortyzacje
liczong zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.
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Rozdzial 9
Postanowienia koncowe.

§191
W uzasadnionych przypadkach Zarzad Spoiki, uwzgledniajac powszechnie obowigzujace przepisy
prawa, moze podja¢ decyzje zwigzane z zagospodarowaniem lokali w sposdb odmienny niz
wynikajacy z postanowien § 1 - § 19 niniejszej uchwaty, w szczegdlnosci moze podjaé decyzje co do
udostepnienia lokalu na podstawie innego tytutu niz najem.

§ 20.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Szczecinskiego TBS.

§ 21.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.



