Zatacznik

do zarzadzenia Nr 189/685/19
Prezydenta Miasta Koszalina

z dnia 24 grudnia 2019 r.

Szczegotowe zasady najmu lokali uzytkowych

bedacych wlasnoscia Miasta Koszalina

Rozdz. I. Definicje.

Ilekroé¢ w zarzadzeniu jest mowa o:

1) lokalu uzytkowym - rozumie sie prze to lokal uzytkowy, garaz, boks garazowy, boks motocyklowy,

piwnice, pomieszczenie gospodarcze, budynek wolnostojacy,

2) stawce czynszu netto - rozumie sie przez to stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
nie uwzgledniajaca podatku od towardw i ustug,

3) zarzadcy — nalezy przez to rozumieé Zarzad Budynkow Mieszkalnych w Koszalinie,

4) wynajmujacym - nalezy przez to rozumie¢ Gmine Miasto Koszalin w imieniu ktorej dziata zarzadca,

5) normach KRN — nalezy przez to rozumie¢ normy okreslone w katalogu naktadéw rzeczowych.

Rozdz. II. Ustalenie stawek czynszu stanowiacych wielkosci wyjsciowe do ogloszen o przetargach.

1. Ustala sie nastepujace obszary stawek czynszu za najem lokali uzytkowych wedlug wykazu
ulic ponize;j:

1) I obszar stawek czynszu obejmuje ulice:

- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
ul.
ul.

Rynek Staromiejski,

Zwyciestwa od Nr 13 do 95 i od Nr 8 do 104,
Dworcowa,

[-go Maja,

Kaszubska,

Pottawska ,

WH. Andersa do ul. Stowackiego,

Michata Drzymaty,

Jana z Kolna od Nr 4 do 18 — do ul. Spétdzielczej,
Juliusza Stowackiego,

Mtynska — do ul. Podgrodzie

2) I obszar stawek czynszu obejmuje ulice:

- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.
- ul.

Okrzei,

Jana z Kolna — od ul. Spétdzielczej,
Grunwaldzka,

Kazimierza Wielkiego,

Marii Ludwiki,

Bogustawa II,

Ksieznej Anastazji,

Mtynska — od ul. Podgrodzie,
Grodzka,

Dabréwki,

Adama Asnyka,

Zawiszy Czarnego,
Podgrodzie,



- ul. Spétdzielcza,

- ul. Dzieci Wrzesinskich,

- ul. Krakusa i Wandy,

- ul. Komisji Edukacji Narodowej,
- ul. Bolestawa Krzywoustego,

- ul. Kardynata Wyszynskiego,

- ul. Bolestawa Chrobrego,

- ul. Laskonogiego,

- ul. Harcerska — od ul. Komisji Edukacji Narodowe;.

3) Il obszar stawek czynszu:
- pozostate ulice.

Zasady wynajmu lokali uzytkowych w drodze przetargu ustnego (licytacji), przetargu

ofertowego lub w drodze przeprowadzonych negocjacji.

1) Wolne lokale uzytkowe wynajmowane sg na podstawie przetargu ustnego (licytacji), przetargu

ofertowego lub w drodze przeprowadzonych negocjacji.

2) Ustala sie nastepujace stawki czynszu netto lokali uzytkowych:

Lp. Przeznaczenie lokalu I obszar optat II obszar optat Il obszar optat
1 2 3 4 5
Handel
1 |Gastronomia 43,00 zt 21,00 zt 17,00 z
Hurtownie
2 | Ustugi 15,00 z 12,00 zt 9,00 z
3 |#aktad Produkcyjny 21,00 zt 17,50 7+ 14,00 7+
Magazyny (w tym pomieszczenia
4 | gospodarcze, do przechowywania 4,00 z 4,00 zt 4,00 zt
pojazdow jednosladowych)
5 |Garaze 6,00 zt 6,00 zt 6,00 zt

3) obniza sie stawke najmu okreslong w punkcie 2 dla lokali uzytkowych w I obszarze optat

potozonych w piwnicach, oficynach i suterenach:

a) nie posiadajacych urzadzen technicznych — do 35% (za brak kazdego urzadzenia
niezbednego do prowadzenia dziatalnosci w lokalu obnizka wynosi 7%),

4)

5)

6)

b) w piwnicach, z wejsciem przez klatke schodowa — 20%,
przetargi na najem lokali uzytkowych przeprowadza Zarzad Budynkéw Mieszkalnych
w Koszalinie w oparciu o regulamin zatwierdzony zarzadzeniem Prezydenta Miasta Koszalina,
warunki drugiego przetargu na najem lokalu uzytkowego, ktéry nie zostat wynajety w pierwszym
przetargu, okresla Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w oparciu o regulamin przeprowadzania
przetargdw zatwierdzony zarzadzeniem Prezydenta Miasta Koszalina,
w przypadku niewytonienia najemcy w dwoch kolejnych przetargach Zarzad Budynkow
Mieszkalnych upowazniony jest:

a) do wynajecia lokalu uzytkowego na podstawie oferty ztozonej przez osobe
zainteresowana, z zastosowaniem stawki czynszu ustalonej w drodze
przeprowadzonych negocjacji, nie nizszej niz 50% stawki wyjsciowej, okreslonej w rozdz.
IT ust. 2 pkt 2,



b) do wynajecia lokalu uzytkowego z zastosowaniem nizszej stawki czynszu, w przypadku
gdy w negocjacjach osoba zainteresowana oferuje stawke czynszu za najem lokalu
uzytkowego ponizej stawki okreslonej w pkt 6 lit. ,a”, po uzyskaniu zgody Prezydenta
Miasta Koszalina.

7) Stawki wywotawcze do przetargu czynszu netto wskazane w pkt 2 oraz stawki czynszu netto po
zastosowaniu obnizek, o ktérych mowa w pkt 3 i pkt 6, na najem lokali w budynkach wspélnot
mieszkaniowych, nie moga by¢ nizsze niz rownowartos$¢ kosztéw eksploatacyjnych i odpisu na
fundusz remontowy utrzymania 1 m? powierzchni lokali we wspdlnotach.

3. Zasady wynajmu wolnych lokali uzytkowych znajdujacych sie w budynkach przychodni
lekarskich:
1) najem lokali potozonych w budynkach przychodni lekarskich nastepuje w drodze przetargu
ofertowego przeprowadzonego w oparciu o regulamin zatwierdzony zarzagdzeniem Prezydenta
Miasta Koszalina,
2) do przetargu ustala sie stawke czynszu netto w wysokosci 14,00 zt,

Rozdz. IlIl. Zasady zawierania umoéw gwarantowanych i zwolnieA z oplat czynszu najmu
w przypadku wykonania przez najemce remontu lokalu uzytkowego.

1. Zawieranie umoéw gwarantowanych na lokal uzytkowy odbywa sie na nastepujacych
warunkach:
1) udziela sie gwarancji nierozwigzania umowy najmu lokalu uzytkowego na okres do 10 lat,
w zaleznosci od wysokosci poniesionych naktadéw na remont, dokonanych za zgoda zarzadcy
lokalu. Okres gwarancji okreslony w latach przyjmuje sie w zaleznosci od procentowego udziatu
naktadéw remontowych na 1m? powierzchni lokalu we wskazniku przeliczeniowym kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego z wylaczeniem miasta Szczecina, ustalanego obwieszczeniem
Wojewody Zachodniopomorskiego, ogtaszanego w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego, wedtug ponizszej tabeli:

Procentowy udziat naktadéw remontowych na
1m? pow. lokalu we wskazniku przeliczeniowym
kosztu odtworzenia 1m? pow. uzytkowej
budynkédw  mieszkalnych dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego z wytaczeniem miasta
Szczecina, ogtaszanego w Dzienniku Urzedowym

Woj. Zachodniopomorskiego.

Lata gwarangji

10
15
20
25
30
35
40
45
50
55
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=
o

2) do wielkosci naktadéw poniesionych na remont zalicza sie wydatki poniesione na elementy
trwate lokalu lub budynku rozliczone wg ogdlnie obowigzujacych norm KNR z zastosowaniem
stawek roboczogodziny, ustalonych corocznie w drodze przetargu na wykonanie robodt
remontowych w budynkach zarzadzanych przez Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie,



3) w przypadku rozwigzania umowy najmu przed uptywem terminu gwarancji z waznych przyczyn
lezacych po stronie wynajmujacego, najemcy zostanie zwrdcona czes¢ poniesionych naktadéw
na remont elementéw trwatych lokalu, proporcjonalnie do niewykorzystanego okresu najmu,

4) najemcy nie przystuguje zwrot naktaddw za wykonany remont lokalu, jezeli rozwigzanie umowy
najmu nastgpito przez najemce lub przez wynajmujacego z przyczyn lezacych po stronie
najemcy,

5) umowy gwarantowane zawiera Dyrektor Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie.

Remonty wykonane przez najemce lokalu uzytkowego podlegaja refundacji na nastepujacych

warunkach:

1) remont lokalu uzytkowego na koszt wtasny najemca wykonuje w czasie trwania najmu,

2) koszt remontu lokalu uzytkowego podlega refundacji, jezeli najemca wykona go po uprzednim
uzgodnieniu z zarzadca lokalu zakresu rzeczowego robét i standardu wykonania,

3) refundacji podlegaja jedynie naktady na remont elementéw trwale zwigzanych z lokalem,
wykonanych w standardzie podstawowym,

4) refundacji nie podlega remont polegajacy na przystosowaniu lokalu przez najemce do
charakteru prowadzonej dziatalnosci,

5) koszty poniesione przez najemce na remont lokalu uzytkowego nalezy rozliczy¢ wg ogdlnie
obowiagzujacych norm KNR i stawek roboczogodziny ustalanych corocznie w drodze przetargu
na wykonanie robdét remontowych w budynkach zarzadzanych przez Zarzad Budynkow
Mieszkalnych w Koszalinie,

6) koszty poniesione przez najemce beda rekompensowane w postaci zaliczenia na poczet czynszu
przez okres, w ktérym nastagpi catkowity zwrot naktadow.

Rozdz. IV. Warunki najmu lokali uzytkowych z przeznaczeniem na funkcje biurowa, lokali na
rézna dziatalnos¢ dla os6b  prawnych prowadzacych dzialalno$é spotleczna, charytatywna,
kulturalno-oswiatowa, w zakresie ochrony zdrowia, w zakresie tagodzenia skutkéw bezrobocia
oraz lokali z przeznaczeniem na dziatalno$¢ kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych i lokali
przeznaczonych na pracownie artystyczne.

1.

Lokale biurowe dla oséb fizycznych i prawnych, lokale na r6zna dziatalnos¢ dla oséb prawnych
prowadzacych dziatalno$¢ spoteczng, charytatywna, kulturalno-oswiatowa, w zakresie ochrony
zdrowia, w zakresie tagodzenia skutkdédw bezrobocia, lokale na dziatalno$¢ kosciotéw i zwigzkow
wyznaniowych oraz lokale z przeznaczeniem na pracownie artystyczne — wynajmowane sg w trybie
bezprzetargowym na podstawie ztozonych ofert.

Oferty na najem w trybie bezprzetargowym lokali wymienionych w ust. 1, rozpatruje Zarzad
Budynkéw Mieszalnych w Koszalinie.

3. W przypadku kilku ofert na wynajem danego lokalu, wyboru oferenta dokonuje sie po negocjacjach

4.

przeprowadzonych z oferentami w sprawie wysokosci stawki czynszu netto najmu i charakteru
prowadzonej dziatalnosci.

Ustala sie nastepujace miesieczne stawki czynszu netto powierzchni lokali wymienionych w ust. 1:
1) lokali biurowych, potozonych:

a) wlobszarze optat - 22,00 z,
b) w Il obszarze optat - 16,00 z4,
¢) w Il obszarze optat - 10,00 zt.

2) lokali wynajmowanych osobom prawnym na cele nie zwigzane z dziatalnoscig zarobkows, ktore
prowadza dziatalnos¢ spoteczng, charytatywna, kulturalno-oswiatowa, w zakresie ochrony
zdrowia, w zakresie tagodzenia skutkéw bezrobocia oraz lokali na cele sakralne dla kosciotow i
zwigzkdw wyznaniowych:

a) do 30 m? powierzchni lokalu — 4,00 zt bez wzgledu na obszar optat,
b) za kazdy nastepny 1m? powierzchni lokalu — 6,00 zt bez wzgledu na obszar optat,



3) lokali wynajmowanych na potrzeby spétek komunalnych oraz innych jednostek, w ktérych
Miasto jest jedynym udziatowcem (fundatorem) — 4,00 zt bez wzgledu na obszar optat,

4) lokali wynajmowanych na potrzeby jednostek kultury podlegtych Miastu — 1,02 zt bez wzgledu
na obszar optat,

5) lokali wynajmowanych na siedziby partii politycznych, biur poselskich, biur senatorskich — 7,00
zt bez wzgledu na obszar optat,

6) pracowni artystycznych — stawka czynszu jak za lokale mieszkalne w danym budynku,

7) lokali wynajmowanych na placéwki opiekunczo-wychowawcze — 10,00 zt za bez wzgledu na
obszar opftat,

8) lokali wynajmowanych na banki, kantory, domy maklerskie — 40,00 zt bez wzgledu na obszar
optat.

Rozdz. V. Warunki najmu lokali uzytkowych z przeznaczeniem na funkcje biurowa
zlokalizowanych w budynku przy ul. Zwyciestwa 42 w Koszalinie, w ktérych prowadzona bedzie
dziatalnos¢ w zakresie wspierania przedsiebiorczosci, promocji zatrudnienia, nawiazywania
kontaktéw kooperacyjnych, pozyskiwania inwestoréw i promocji miasta.

1. Wynajem lokali uzytkowych z przeznaczeniem na funkcje biurowa zlokalizowanych w budynku przy
ul. Zwyciestwa 42 w Koszalinie, w ktorych prowadzona bedzie dziatalnos¢ w zakresie wspierania
przedsiebiorczosci promogji zatrudnienia, nawigzywania kontaktow kooperacyjnych, pozyskiwania
inwestordw i promocji Miasta odbywa sie na podstawie ztozonych ofert.

2. Oferty, o ktorych mowa w ust. 1 rozpatruje Biuro Petnomocnika Prezydenta ds. Inwestoréw
Kluczowych i Zatrudnienia Urzedu Miejskiego w Koszalinie i w drodze negocjacji przeprowadzonych
z oferentem ustala warunki najmu oraz stawke czynszu netto powierzchni lokalu,
nie nizszg niz 1,00 zt.

3. Protokét z przeprowadzonych negocjacji, okreslajacy wysokos¢ stawki czynszu netto oraz charakter
dziatalnosci prowadzonej w lokalu, Biuro Petnomocnika Prezydenta ds. Inwestoréw Kluczowych
i Zatrudnienia Urzedu Miejskiego kieruje do zarzadcy celem zawarcia umowy. Protokét z negocjacji
wymaga akceptacji Prezydenta Miasta Koszalina.

Rozdz. VI. Zasady waloryzacji stawek czynszu najmu lokali uzytkowych.

1. Ustalone w umowach stawki czynszu netto podlegajg corocznie waloryzacji z dniem 1 marca
kazdego roku, w stopniu odpowiadajagcym wskaznikowi wzrostu cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w okresie roku poprzedzajacego waloryzacje stawki, z zastrzezeniem ust 2.

2. Stawki czynszu netto pracowni artystycznych, nie podlegaja corocznej waloryzagji, a ich wysokosé
ustalana jest odrebnym zarzadzeniem Prezydenta Miasta Koszalina.

3. Zmiana wysokosci czynszu wynikajaca z waloryzacji nie wymaga zmiany umowy najmu w formie
aneksu, przy czym podwyzszony czynsz bedzie obowigzywat od 1 marca danego roku.

Rozdz. VII. Postanowienia koincowe.

1. Stawki czynszu ustalone w niniejszym zarzadzeniu maja zastosowanie do umow najmu zawieranych
po jego wejsciu w zycie.

2. W przypadku przeprowadzania przetargdw na najem lokali uzytkowych stawki czynszu netto
okreslone w niniejszym zarzadzeniu stanowiag najnizsze stawki wywotawcze do przetargu.

3. Dla lokali po zmianie funkgcji z mieszkalnej na uzytkowa ustala sie na czas modernizacji stawke netto
czynszu najmu w wysokosci 5,00 zt bez wzgledu na obszar optat. ,

4. Zgode na podnajecie lokalu uzytkowego lub jego czesci wydaje na wniosek najemcy Dyrektor
Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych. Wydanie zgody moze nastgpi¢ jedynie w uzasadnionych
przypadkach nienaruszajacych interesu Miasta.

5. Zgode na przyznanie w trybie bezprzetargowym zamiennego lokalu uzytkowego wydaje Dyrektor
Zarzadu Budynkow Mieszkalnych. Wydanie zgody moze nastapi¢ w razie przeznaczenia budynku lub



jego czesci, w ktdérym znajduje sie lokal dotychczas zajmowany, do rozbidrki, remontu, sprzedazy lub
na zadanie wtasne Gminy.

6. Oddanie w najem lokalu uzytkowego bez przetargu moze nastapi¢ za zgoda Prezydenta Miasta
wytacznie w nastepujacych przypadkach:

1

2)
3)
4)
5)

6)

$mierci, choroby, inwalidztwa lub innych okolicznosci, uniemozliwiajacych najemcy dalsze
korzystanie z lokalu; wskazane okolicznosci stanowia podstawe do zawarcia umowy najmu
na lokal wytacznie z matzonkiem lub dzie¢mi dotychczasowego najemcy pod warunkiem
przeznaczenia lokalu na ten sam rodzaj dziatalnosci,

na rzecz nastepcow prawnych,

Smierci wspotnajemcy,

rezygnacji wspotnajemcy z najmu lokalu,

prowadzenia przez najemce w lokalu dziatalno$ci majacej szczegdlne znaczenie dla potrzeb
miasta i jego mieszkancéw,

prowadzenia w lokalu wieloletniej (co najmniej 3 lata) dziatalnosci jako podnajemca,
za pisemna zgoda wynajmujacego na podnajem, w sytuacji gdy najemca lokalu wypowiada
umowe.

7. W razie wniesienia przez najemce prawa najmu jako wktadu do spotki prawa handlowego lub
do spotki cywilnej, umowa najmu lokalu zawierana jest z tg spétka, zzachowaniem dotychczasowego
sposobu korzystania z lokalu.

8. Wykaz wolnych lokali uzytkowych przeznaczonych do najmu podlega podaniu do publicznej

wiadomosci poprzez wywieszenie na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu Miegjskiego w Koszalinie
oraz Zarzadu Budynkdéw Mieszkalnych w Koszalinie.



