Załącznik do Uchwały Nr XXXII/303/10
Rady Powiatu Pruszkowskiego 
z dnia 23 lutego 2010 r.
Zasady oddawania mienia Powiatu Pruszkowskiego

w najem i dzierżawę na okres dłuższy niż 3 lata, 

nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości i lokali
oraz oddawania nieruchomości w użytkowanie wieczyste

ROZDZIAŁ I

Zasady ogólne

§ 1

Niniejsze zasady stosuje się do nieruchomości stanowiących własność Powiatu Pruszkowskiego nie oddanych w użytkowanie wieczyste lub trwały zarząd, 
a także nie obciążonych prawem użytkowania, które wchodzą w skład powiatowego zasobu nieruchomości. 

§ 2

Powiatowy zasób nieruchomości stanowią nieruchomości, które:

1) stały się własnością powiatu na podstawie odrębnej ustawy,

2) zostały nabyte w drodze umowy na własność lub w użytkowanie wieczyste powiatu,

3) zostały nabyte w drodze wywłaszczenia na rzecz powiatu,

4) stały się własnością powiatu w drodze zmiany lub darowizny albo co do których powiat uzyskał w tym trybie prawo użytkowania wieczystego,

5) stanowiły własność powiatu i w stosunku do których wygasło prawo użytkowania wieczystego, trwałego zarządu lub użytkowania,

6) pozostały po zlikwidowanych lub sprywatyzowanych powiatowych osobach prawnych oraz zlikwidowanych powiatowych jednostkach organizacyjnych,

7) stały się własnością powiatu na skutek zrzeczenia się,

8) zostały przejęte na własność powiatu na podstawie innych tytułów prawnych.

§ 3

Zarząd Powiatu do końca I kwartału każdego roku przedstawia do zatwierdzenia Radzie Powiatu wykaz nieruchomości przeznaczonych do zbycia, wynajmu lub wydzierżawienia.

ROZDZIAŁ II

Ogólne zasady przeprowadzania przetargów na najem lub dzierżawę

§ 4

1. Przetargi przeprowadza komisja w składzie co najmniej 3 osób, której przewodniczy członek Zarządu Powiatu.

2. Zarząd Powiatu każdorazowo określa:

a) skład komisji przetargowej,

b) rodzaj przetargu (ustny nieograniczony, ustny ograniczony, pisemny nieograniczony, pisemny ograniczony),

c) przeznaczenie przedmiotu dzierżawy lub najmu,

d) cenę wywoławczą,

e) wysokość wadium i termin jego wpłacenia,

f) wysokość postąpienia,

g) w przypadku przetargu pisemnego termin i miejsce składania ofert,

h) termin przetargu lub otwarcia ofert.

3. Zarząd Powiatu zatwierdza protokoły z przeprowadzonych przetargów lub   protokołów z rokowań, które stanowią podstawę do zawarcia umowy.

§ 5

Przedmiotem przetargu na najem lub dzierżawę jest roczna lub miesięczna stawka czynszu za 1 m2 (jeden metr kwadratowy), przy spełnieniu dodatkowych wymogów określonych w warunkach przetargu.

§ 6
1.  W wypadku nie wyłonienia strony umowy w pierwszym przetargu ogłasza się drugi przetarg, z obniżoną ceną wywoławczą, jednak nie niższą niż 50 proc.

2. Komisja przetargowa sporządza protokół z przeprowadzonych przetargów.

§ 7

1. Nie wyłonienie strony umowy w drugim przetargu umożliwia zawarcie umowy w drodze rokowań z oferentem proponującym najkorzystniejsze warunki umowy.

2.  Rokowania z oferentami przeprowadza Zarząd Powiatu.

ROZDZIAŁ III

Warunki najmu, dzierżawy i zbywania nieruchomości i lokali

§ 8

1. Dzierżawa i zbycie nieruchomości, najem i sprzedaż lokali następuje 
 w drodze przetargowej z wyjątkiem przypadków określonych w § 10.

2. Zamiar wydzierżawienia i zbycia nieruchomości, najmu i sprzedaży lokali 
w drodze przetargu Zarząd Powiatu obwieszcza w ogłoszeniu wywieszonym w Starostwie Powiatowym i w siedzibach urzędów gmin (miast) wchodzących w skład Powiatu.

3. W wypadku zbywania nieruchomości, gdy ustalona cena wywoławcza przekracza 500 tys. złotych, zamiar zbycia ogłasza się także w prasie o zasięgu ponadlokalnym.

4. Warunki najmu, dzierżawy i zbycia obwieszcza się w ogłoszeniu o przetargu  wywieszonym w miejscach wymienionych w ustępie 2.

§ 9
1. Zarząd Powiatu ustalając cenę zbycia lub cenę wywoławczą nieruchomości lub lokalu stosuje następujące zasady:

1) cenę ustala się w oparciu o wycenę rzeczoznawcy majątkowego sporządzoną nie wcześniej niż 3 miesiące przed podjęciem uchwały o przeznaczeniu do zbycia, 

2) postanowienia dotyczące ceny sprzedaży nieruchomości lub lokalu wiążą 
w okresie sześciu miesięcy od dnia podjęcia uchwały,

3) w przypadku zbycia lokalu na rzecz dotychczasowego najemcy lub dzierżawcy na poczet ceny zalicza się nakłady dokonane na przedmiocie podlegającym zbyciu, na wykonanie których zarząd powiatu wyraził zgodę ani nie zostały one rozliczone uprzednio przez wynajmującego,

4) Cenę nieruchomości wpisanych do rejestru zabytków, ustaloną przez rzeczoznawcę majątkowego, obniża się do 50 proc.

2. Postanowienia ust. 1 stosuje się odpowiednio do oddawania nieruchomości 
w użytkowanie, do wynajmowania i wydzierżawiania nieruchomości.

§ 10

1. Postanowienia § 9 nie mają zastosowania do nieruchomości i lokali wynajmowanych i wydzierżawianych:

1) na potrzeby administracji publicznej, 

2) na potrzeby powiatowych jednostek organizacyjnych,

3) na potrzeby organizacji społecznych,

4) lokali mieszkalnych zasiedlonych w momencie przejęcia przez Powiat, 

5) nieruchomości lub ich części z przeznaczeniem pod uprawy rolne lub ogrodnicze,

6) na które nie wyłoniono strony umowy w kolejnych dwóch przetargach, 

7) użyczanych na potrzeby przeprowadzania termomodernizacji budynków znajdujących się w ostrej granicy z nieruchomościami będącymi własnością Powiatu Pruszkowskiego w przypadku gdy ocieplenie wejdzie w teren stanowiący własność Powiatu Pruszkowskiego na czas eksploatacji technicznej przeprowadzanej termomodernizacji. 

2. Zarząd Powiatu może odstąpić od przetargowej formy wydzierżawiania gruntów w przypadku, gdy dzierżawca prowadzi działalność charytatywną, opiekuńczą, kulturalną, leczniczą, oświatową, naukową, badawczo-rozwojową, wychowawczą lub sportowo-turystyczną nie związaną z działalnością zarobkową, 

3. Przewidziana w ust. 1 i 2 regulacja obejmuje także następców prawnych najemców i dzierżawców.

§ 11

1. Dotychczasowemu najemcy lub dzierżawcy przysługuje pierwszeństwo zawarcia umowy na dalszy okres, jeżeli na 3 miesiące przed jej wygaśnięciem złoży pisemną ofertę, jednakże pod warunkiem, że wywiązał się z postanowień umowy, i o ile nie będzie to kolidowało z interesami Powiatu. 

2. Pierwszeństwo o którym mowa w ust. 1, przestaje obowiązywać w wypadku przeznaczenia lokalu lub nieruchomości do zbycia,  

§ 12

1. Należności Powiatu przewidziane w umowach najmu lub dzierżawy powinny wzrastać corocznie począwszy od 1 marca każdego roku. Wzrost czynszu nie może być niższy niż wskaźnik wzrostu cen towarów i usług, i powinien odpowiadać poziomowi stawek rynkowych obowiązujących dla nieruchomości lub lokali o podobnym rodzaju użytkowania, lokalizacji i stanie technicznym. 

2. Rada Powiatu ustala minimalne stawki czynszu dla nieruchomości lub lokali o podobnym rodzaju użytkowania, lokalizacji i stanie technicznym.

§ 13

Zmiana przeznaczenia przedmiotu umowy najmu lub dzierżawy wymaga uprzedniego uzyskania zgody Zarządu Powiatu i ustalenia nowych warunków umownych, w tym ustalenia nowych wysokości należności przewidzianych w umowie.

§ 14

1. Zwrot przedmiotu umowy najmu i dzierżawy po jej wygaśnięciu, potwierdzony protokołem zdawczo-odbiorczym, skutkuje zobowiązaniem do rozliczenia nakładów dokonanych w okresie trwania umowy, na które wcześniej zarząd powiatu wyraził pisemną zgodę.

2. Sposób rozliczenia nakładów po wygaśnięciu umowy określony zostaje w umowie dotyczącej wyrażenia zgody na ich poniesienie przez najemcę lub dzierżawcę, z zastrzeżeniem ust. 3 i 4.

3. Nakłady poczynione bez pisemnej zgody zarządu powiatu nie podlegają rozliczeniu i winny być odłączone od przedmiotu umowy, o ile będzie to możliwe, a przedmiot umowy przywrócony do stanu poprzedniego.

4. Nakłady obciążające powiat a dokonane przez najemcę lub dzierżawcę winny być rozliczone niezwłocznie po ich dokonaniu i komisyjnym odbiorze z udziałem stron umowy, lecz nie później niż w terminie 3 miesięcy od daty przedłożenia prawidłowo sporządzonego rozliczenia.

§ 15

Zagospodarowanie terenu dzierżawionego w sposób niezgodny z warunkami umowy dzierżawy lub najmu skutkuje rozwiązaniem umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Zarząd może wezwać strony do usunięcia uchybień i wyznaczyć termin ich usunięcia.

§ 16

1. Czynsz, z tytułu dzierżawy ustala się na poziomie stawek rynkowych obowiązujących dla nieruchomości o podobnym rodzaju użytkowania, lokalizacji i stanie technicznym. 

2. W przypadku ustalania stawki czynszu dzierżawnego w drodze przetargu – stawka określona w ust. 1 jest stawką wywoławczą.

3. W umowie należy zastrzec, że oprócz czynszu dzierżawca będzie obowiązany uiścić podatki i inne ciężary związane z własnością lub z posiadaniem przedmiotu dzierżawy oraz ponosić koszty jego ubezpieczenia. Ustawowe prawo zastawu przysługujące wydzierżawiającemu zabezpiecza również roszczenie wydzierżawiającego względem dzierżawcy o zwrot sum, który z powyższych tytułów zapłacił.


 § 17

1. Każda umowa musi być sporządzona w formie pisemnej.

2. Umowa dzierżawy winna określać w jakim stanie przedmiot dzierżawy powinien zostać zwrócony wydzierżawiającemu.

§ 18

1. Umowy dzierżawy zawiera się na czas nie określony.

2. W szczególnie uzasadnionych przypadkach umowy, o których mowa w ust. 1 mogą być zawierane na czas określony.

3. W umowie dzierżawy na czas nieokreślony powinien być zastrzeżony trzymiesięczny okres wypowiedzenia liczony pełnymi okresami miesięcznymi.

§ 19

1. Zawarte umowy dzierżawy są rozwiązywane w trybie natychmiastowym bez wypowiedzenia w szczególności w przypadku: 

1) poddzierżawienia przedmiotu dzierżawy bez zgody wydzierżawiającego, 

2) oddania przedmiotu dzierżawy osobie trzeciej do bezpłatnego używania bez zgody wydzierżawiającego, 

3) używania przedmiotu umowy w sposób niezgodny z umową,

2. Jeżeli dzierżawca dopuszcza się zwłoki  z zapłatą czynszu co najmniej za dwa pełne okresy płatności, a w przypadku gdy czynsz jest płatny rocznie, jeżeli dopuszcza się zwłoki z zapłatą ponad trzy miesiące, wydzierżawiający wypowiada  dzierżawę bez zachowania terminu wypowiedzenia.

ROZDZIAŁ IV

Zasady wynajmu lokali

§ 20

Wysokość czynszu powinna uwzględniać stan techniczny, położenie budynku, powierzchnię i wyposażenie lokalu, oraz wszystkie inne czynniki podwyższające lub obniżające jego wartość użytkową.
§ 21

1. Zarząd Powiatu  może obniżyć stawkę czynszu o 30 proc. W przypadku, gdy pierwszy przetarg zakończył się wynikiem negatywnym.

2. Jeżeli drugi przetarg, zakończy się wynikiem negatywnym Zarząd Powiatu nie ma obowiązku organizowania dalszych przetargów, a przedmiot najmu może być oddany w najem za cenę ustaloną w drodze rokowań, nie niższą jednak niż 50 proc. Ceny wywoławczej. 

§ 22

1. Najemca oprócz czynszu jest obowiązany do uiszczania opłat za świadczenia związane z eksploatacją.

2. Czynsz jest płatny miesięcznie z góry do 10 dnia każdego miesiąca.

3. W umowie najmu winno być określone przeznaczenia wynajmowanego lokalu.

4. Umowy najmu zawierane są na czas oznaczony, a w szczególnych przypadkach na czas nieoznaczony.

§ 23

1. Najemca może w lokalu wprowadzać zmiany i ulepszenia tylko za zgodą pisemną wynajmującego. Dodatkowa umowa winna określać sposób rozliczeń z tego tytułu. 

2. Najemca zobowiązuje się nie podnajmować przedmiotu najmu, ani oddawać go do bezpłatnego używania osobie trzeciej bez pisemnej zgody wynajmującego.

§ 24

Umowa najmu ulega rozwiązaniu w trybie natychmiastowym bez wypowiedzenia w przypadku gdy:

a) najemca dopuszcza się zwłoki z zapłatą czynszu co najmniej za dwa pełne okresy płatności,

b) najemca używa rzeczy w sposób sprzeczny z umową lub przeznaczeniem rzeczy i mimo upomnienia nie przestaje jej używać w taki sposób albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, że zostaje ona narażona na utratę lub uszkodzenie.

ROZDZIAŁ V

Zasady zbywania nieruchomości i lokali, 
oddawania w użytkowanie wieczyste nieruchomości

§ 25

Sprzedaż nieruchomości, albo oddanie nieruchomości gruntowej w użytkowanie wieczyste następuje w drodze przetargu.

§ 26

1. W trybie bezprzetargowym nieruchomości lub lokale mogą być zbywane w przypadkach określonych w ustawie o gospodarce nieruchomościami i przepisach szczególnych. 

2. Nieruchomości lub lokale mogą być zbywane w trybie bezprzetargowym także w przypadkach, gdy sprzedaż nieruchomości następuje na rzecz osoby, która dzierżawi nieruchomość na podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, a nieruchomość została zabudowana na podstawie zezwolenia na budowę.

3. Przepisu tego nie stosuje się, gdy o nabycie nieruchomości ubiega się więcej niż jeden podmiot spełniający powyższe warunki.

§ 27

Zbywania nieruchomości lub lokali w trybie przetargowym odbywa się na następujących zasadach:

1) przedmiotem przetargu, oprócz spełnienia innych wymogów określonych w warunkach przetargu, jest: 

a) cena nabycia,

b) łączna cena nabycia obejmująca także pierwszą opłatę – w przypadku zbywania lokalu wraz z oddaniem ułamkowej części nieruchomości gruntowej lub oddawania w użytkowanie wieczyste nieruchomości zabudowanej wraz ze sprzedażą znajdujących się na niej budynków, 

2) nieruchomości lub lokale nie zbyte w pierwszym przetargu wystawia się do drugiego przetargu ustalając cenę wywoławczą w wysokości nie niższej niż 50 % wartości nieruchomości lub lokalu,

3) nieruchomości lub lokale nie zbyte w drugim przetargu mogą być zbyte w trybie bezprzetargowym w drodze rokowań za cenę ustaloną w tych rokowaniach.

§ 28

W przypadku sprzedaży lokalu mieszkalnego w trybie bezprzetargowym zapłata może być na wniosek nabywcy rozłożona na raty roczne, przy zastosowaniu następujących zasad:

1) wysokość pierwszej wpłaty nie może być niższa niż 20 proc. Ustalonej ceny, 

2) pozostała należność zostaje rozłożona na raty płatne przez okres do 10 lat, 

3) w razie zbycia nieruchomości lub lokalu przez nabywcę, raty stają się natychmiast wymagalne.

§ 29

1. Wysokość stawki procentowej pierwszej opłaty z tytułu użytkowania wieczystego wynosi 25 proc. Ceny nieruchomości gruntowej, z zastrzeżeniem ust. 2 – 3, i podlega zapłacie jednorazowo nie później niż do dnia zawarcia umowy.

2. Pierwszą opłatę w wysokości 15 proc. Wartości nieruchomości gruntowej ustala się w przypadku oddawania w użytkowanie wieczyste nieruchomości:

1) przeznaczonych na działalność charytatywną, opiekuńczą, kulturalną, leczniczą, oświatową, wychowawczą, naukową lub badawczo- rozwojową, sportowo-turystyczną,

2) przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, na realizację urządzeń  infrastruktury technicznej lub innych celów publicznych, 

3) przeznaczonych pod budowę obiektów sakralnych wraz z budynkami towarzyszącymi, plebani w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwów i muzeów diecezjalnych, seminariów duchownych, domów zakonnych oraz siedzib naczelnych władz kościołów i związków wyznaniowych, 

4) wpisanych do rejestru zabytków.

§ 30

Osobom fizycznym których dochód miesięczny na jednego członka rodziny nie przekracza 50 proc. Średniego miesięcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej za ostatni kwartał roku poprzedzającego rok za który opłata ma być wnoszona, ogłaszanego prze Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego – udziela się 50 proc. Bonifikaty od opłat rocznych z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej, jeżeli nieruchomość jest przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe. 

ROZDZIAŁ VI

Nabywanie nieruchomości i lokali, obciążanie nieruchomości

§ 31

Zbycie, nabycie i obciążenie nieruchomości, za wyjątkiem ustanowienia służebności przesyłu, odbywa się za zgodą Rady Powiatu.

§ 32

1. Nabywanie nieruchomości i lokali dokonuje się w wypadkach uzasadnionych interesami Powiatu.

2. Nieruchomości i lokale w szczególności nabywane są z uwagi na potrzeby: 

1) inwestycyjne, 

2) wynikające z realizacji zadań Powiatu określonych w ustawie o samorządzie powiatowym.

§ 33

1. Nieruchomości mogą być obciążone ograniczonymi prawami rzeczowymi w przypadkach, gdy jest to społecznie lub ekonomicznie uzasadnione. 

2. Obciążanie nieruchomości może odbywać się według zasad określonych w kodeksie cywilnym i ustawie z dnia 6 lipca 1982 roku o księgach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z późn. zm.)
3. Obciążanie nieruchomości w szczególności może polegać na:

1) ustanowieniu służebności gruntowej lub osobistej,

2) ustanowieniu hipoteki,

3) ustanowieniu służebności przesyłu.

