Zasady dysponowania powierzchnig nieruchomosci wspolnej.

§1

Postanowienia ogolne.

1. Przepisy niniejszych Zasad obowigzuja Uzytkownikéw lokali (Czlonkéw
Spotdzielni oraz osoby niebedace jej Cztonkami), ktorzy posiadaja tytul prawny do
lokalu w budynkach bedacych w zarzadzie zwyklym lub powierzonym Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,.STROP” 1 wubiegaja si¢ o indywidualne zagospodarowanie
powierzchni nieruchomos$ci wspolnej. Przepisy niniejsze stosuje si¢ rdéwniez wobec
osOb, z ktorymi zostaly juz wczedniej zawarte umowy najmu oraz wobec 0sob,
o ktorych mowa w ust. 4 niniejszego paragrafu.

2. Za powierzchni¢ nieruchomos$ci wspolnej zwang dalej ,,powierzchnia” uwaza si¢
grunt oraz cze$ci budynku, w tym pomieszczenia i1 urzadzenia, ktore nie stuzg
wylacznie do indywidualnego korzystania przez Uzytkownikow lokali 1 mogg by¢
przeznaczone na wynajem.

2.1. Powierzchnia nieruchomos$ci wspdlnej moze by¢ przeznaczona do wykorzystania
w celach reklamowych oraz do zamontowania urzadzen technicznych takich jak np.:
klimatyzatory, wentylatory, anteny 1 stacje przekaznikowe, itp.

2.2. Do celow okreslonych w pkt 2.1. przeznaczone sa w szczegdlnosci:
powierzchnie elewacji, dachy budynkow pozostajacych w zarzadzie Spoétdzielni oraz
pomieszczenia przeznaczone do wspdlnego uzytku znajdujace si¢ w tych budynkach
i udostepnione w indywidualny najem.

3. Przepisy niniejszych Zasad stosuje si¢ wobec Uzytkownikow lokali réwniez do
zewnetrznej powierzchni okien lokali 1 czg$ci elewacji - §cian zewngtrznych w obrebie
balkonow, z wylaczeniem postanowien Zasad dotyczacych odptatnosci za korzystanie
z tych powierzchni oraz obowigzku zawarcia umowy najmu.

4. Dopuszcza si¢ wynajecie powierzchni osobie nieposiadajacej tytulu prawnego do
lokalu w budynkach bedacych w zarzadzie Spoéidzielni. W tym przypadku warunki
umowy najmu ustalane s3 na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego
1 indywidualnych decyzji Zarzadu Spoétdzielni.

§2

Dysponowanie powierzchnia.

1. W zagospodarowaniu powierzchni czgsci elewacji potozonej w obrebie lokalu
oinnym przeznaczeniu - lokalu uzytkowego - pierwszenstwo przystuguje
Uzytkownikowi tego lokalu.

2. Do zagospodarowania wolnych powierzchni maja prawo Uzytkownicy pozostatych
lokali w danej nieruchomosci.

3. Przed wydaniem zgody na wynajem pomieszczen, ktore nie stuzg wylacznie do
indywidualnego korzystania przez Uzytkownikow lokali oraz na zagospodarowanie
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powierzchni, o ktérej mowa w ust. 2 niniejszego paragrafu, z przeznaczeniem na
montaz reklam wielkoformatowych badz urzadzen wielkogabarytowych, Zarzad
wystepuje do wiasciwej Rady Osiedla/Nieruchomos$ci o opini¢ w tej sprawie.
W szczegolnych przypadkach do wydania zgody moze by¢ wymagana Uchwata
Wiascicieli lokali w nieruchomosci. Rada Osiedla/Nieruchomo$ci winna w terminie 21
dni od otrzymania wystgpienia Zarzadu, pisemnie przekaza¢ swoje stanowisko w
przedmiotowej sprawie. Po tym terminie brak opinii Rady Osiedla/Nieruchomosci
traktowany jest jako akceptacja decyzji Zarzadu.

§3

Warunki niezbedne do spelnienia przed objeciem powierzchni w uzytkowanie.

1. Zagospodarowanie powierzchni lub zamontowanie urzadzen technicznych wymaga
bezwzglednie uzyskania zgody Zarzadu Spétdzielni wyrazonej na pi§mie.

1.1. Uzyskanie zgody Spoétdzielni wymagane jest rowniez w przypadku konieczno$ci
wynikajace] z przepisOw szczegdlnych zwigzanych z rodzajem prowadzonej
dziatalnosci, zainstalowania na powierzchni tablicy informacyjnej zawierajacej nazwe
firmy i jej siedzibe, o dopuszczalnej wielkosci 0,1 m?, nie bedacej reklama
prowadzonej dzialalnos$ci gospodarczej. Uzytkowanie powierzchni w tym celu podlega
oplacie w kwocie ryczattowe; w wysokosci 10,00 zt. plus VAT/ miesiecznie.
W przypadku zamontowania tablicy informacyjnej o wigkszym rozmiarze niz
okreslona w pkt 1.1., uzytkowanie catej powierzchni bedzie odplatne wedlug
niniejszych Zasad.

2. Powierzchnie uzytkowane sg na zasadzie umowy najmu zawartej przez Zarzad
z Uzytkownikiem lokalu na czas okreslony do 3 lat. Ewentualny podnajem tych
powierzchni osobom trzecim wymaga pisemnej zgody Zarzadu Spétdzielni.

3. Przed wydaniem warunkéw zagospodarowania powierzchni pod montaz reklamy
lub urzadzenia, Zarzad Spotdzielni moze wymagac od Uzytkownika:
3.1. uzyskania zgody architekta obiektu pod wzgledem lokalizacji montazu reklamy
czy urzadzenia; w uzasadnionych przypadkach Spoétdzielnia moze zazadaé
uzgodnienia projektu z projektantem-konstruktorem oraz Uchwaly Wiascicieli lokali
w nieruchomosci,
3.2. uzyskania akceptacji projektu instalacji reklamy lub urzadzenia przez shuzby
techniczne Spoétdzielni,
3.3. uzyskania wtasciwych pozwolen od wtadz architektoniczno-budowlanych,
3.4. ewentualnego ubezpieczenia Uzytkownika od odpowiedzialnosci cywilnej
wobec o0sob trzecich na wypadek szkody powstatej w zwigzku z zamontowang
reklamg badz urzadzeniem.
3.5. Zarzad SM ,,STROP” w warunkach technicznych okresli rodzaj 1 forme¢ panelu
(kasetonu) reklamowego.

4. Ponadto:
4.1. instalowane reklamy lub zewnegtrzne urzadzenia techniczne musza posiadac
komplet aktualnych dokumentow zezwalajagcych na stosowanie w budownictwie
1 potwierdzajace ich bezpieczng prace,
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4.2. w przypadku instalacji urzadzen technicznych Zarzad ma prawo zobowigza¢ do
wykonania ich estetycznej ostony,

4.3. wykonanie zagospodarowania powierzchni winno by¢ potwierdzone protokotem
zdawczo-odbiorczym spisanym ze spétdzielnig przed rozpoczgciem uzytkowania
powierzchni wraz z dokumentacjg fotograficzna,

4.4. uzytkownicy reklam 1 zamontowanych urzadzen sa odpowiedzialni za ich stan
techniczny 1 estetyk¢ oraz za szkody w mieniu lub wobec o0séb trzecich
spowodowane przez te urzadzenia,

4.5. tres¢ instalowanej reklamy nie moze by¢ sprzeczna z obowigzujagcym prawem
1 przyjetym obyczajem.

5. W przypadku, gdy Uzytkownik uchybia¢ bedzie postanowieniom, o ktérych mowa
w ust. 4 niniejszego paragrafu, i wezwany przez Spoétdzielni¢ do przywrocenia stanu
reklamy lub urzadzenia do postanowien zawartych w ust. 4 nie wykona wezwania
Spotdzielni w wyznaczonym terminie, umowa najmu podlega rozwigzaniu w trybie
natychmiastowym.

6. Warunki oraz zgoda, o ktorych mowa w ust. 3 1 4 niniejszego paragrafu, wydane
przez Spoldzielni¢ wazne sg 60 dni, od dnia ich wydania z mozliwo$cig przedtuzenia
okresu ich waznosci o kolejne 30 dni w przypadku uzasadnienia przez Uzytkownika
trudnosci zwigzanych z ich realizacja.

7. Przed uptywem terminu wazno$ci wydanych przez Spoétdzielni¢ warunkow montazu
reklamy badz urzadzenia, nie pdzniej jednak niz przed przystgpieniem do montazu
Uzytkownik zobowigzany jest spisa¢ ze Spoéldzielnia umowe¢ najmu powierzchni.
Umowa winna zawiera¢ zobowigzanie Uzytkownika do  pozostawienia
zamontowanego panelu reklamowego w stanie czystym, bez znakow reklamy lub
przywrécenia miejsca montazu reklamy badz wurzadzenia technicznego do
jednoznacznie okre§lonego stanu pierwotnego tj. z dnia montazu, w razie ich
demontazu poprzez sprecyzowanie rodzaju robot do wykonania tego zobowigzania
oraz obowigzek wniesienia kaucji na poczet kosztow zwigzanych z przywrdceniem
wynajmowanej powierzchni do tego stanu.

8. Obowigzek wniesienia kaucji nie - dotyczy umoéw zawartych z uzytkownikami
lokali danej nieruchomos$ci, pod warunkiem zamontowania panelu reklamowego z
mozliwoscig wymiany wydrukéw 1 zobowigzania si¢ do pozostawienia go nieodptatnie
na elewacji, w celu dalszej mozliwo$ci montowania reklam.

9. Warunkiem zwolnienia z wnoszenia kaucji jest zamontowanie panelu reklamowego
z mozliwo$cig wymiany wydrukow, bez konieczno$ci zamawiania nowej konstrukeji -
z zasada wyjmij-wloz.

§4

Odplatnos¢ za uzytkowanie wynajmowanej powierzchni.

1. Odptatno$¢ za wynajmowane pomieszczenia, stanowigce nieruchomos¢ wspdlna,
ustalana jest przez Zarzad, biorgc za podstawe ilo$¢ m? powierzchni pomieszczenia
(z zaokragleniem do jednego miejsca po przecinku) oraz stawke najmu 1 m?.



2. Przed ustaleniem stawki najmu 1 m? powierzchni pomieszczenia Zarzad stosuje
nastepujaca procedure:

2.1. ustala stawke bazowa dla danej nieruchomosci bedaca sumg jednostkowego
kosztu eksploatacji i1 utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, odpisu na fundusz
remontowy oraz 1,5% (w skali roku) warto$ci odtworzeniowej, ustalonej wedtug
kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych,
oglaszanego przez Wojewode w trybie przewidzianym ustawg z dnia 21.06.2001r.
o ochronie praw lokatorow [...] (tj. Dz. U. 2019 poz. 1182).

2.2. Wyliczong zgodnie z zasada opisana w pkt 2.1. stawke bazowg najmu przekazuje
do wiadomosci/zaopiniowania wiasciwej Radzie Osiedla/Nieruchomosci, ktora moze
wnioskowa¢ do Zarzadu o jej obnizenie lub zwickszenie bioragc pod uwage:

a. atrakcyjno$¢ pomieszczenia,

b. wyposazenie techniczne pomieszczenia,

c. wielko$¢ 1 rodzaj pomieszczenia.

2.3. Rada Osiedla/Nieruchomos$ci moze réwniez wnioskowa¢ o odstgpienie od
pobierania oplat z tytulu najmu pomieszczenia. W takiej sytuacji informacja
o zaniechaniu pobierania optat za najem pomieszczen przekazywana jest do
wiadomos$ci ogolu mieszkancoOw na najblizszym Zebraniu mieszkancow, celem
akceptacji poprzez glosowanie.

2.4. Stawki najmu pomieszczen sg ustalane corocznie, wedlug zasady okreslonej w
pkt 2.1 1 stosowane dla nowo zawieranych umoéw najmu pomieszczen. Dla
pomieszczen, dla ktorych zawarte s3 juz umowy najmu, zmiana stawki nastepuje
w przypadku gdy wzrost stawki bazowej, ustalonej jak w pkt 2.1., jest wigkszy o 10%
od stawki ustalonej w umowie.

2.5. Dla pomieszczen, dla ktérych zawarte sg juz umowy najmu, zmiana stawki
nastepuje raz na trzy lata, w przypadku gdy wzrost stawki bazowej, ustalonej jak w
pkt. 2.1. jest wiekszy o 10% od stawki ustalonej w umowie.

3. Odptatnos¢ za wynajmowang powierzchni¢ elewacji/dachu budynku jest ceng
umowng, indywidualnie kalkulowang w umowie najmu, przy zastosowaniu
nastepujacych zatozen:
3.1. minimalna stawka wynosi 30 zt./m?*/m-c + VAT,
3.2. zastosowana stawka uzalezniona jest rowniez od:
a. atrakcyjnosci umiejscowienia reklamy,
b. rodzaju i formatu reklamy,
c. wielkosci (pojemnosci) montowanego urzadzenia technicznego np.:
klimatyzatoréw, anten TV itp.

4. Wysokos¢ pobieranej kaucji na poczet kosztow zwigzanych z przywroceniem
wynajmowanej powierzchni do stanu pierwotnego uzalezniona jest od atrakcyjnosci
irodzaju pomieszczenia, wielko$ci isposobu montazu reklamy badz urzadzenia
technicznego i nie moze by¢ nizsza niz 100 zl. Zwrot kaucji nastepuje w nominale.
W przypadku gdy przewidywana wysoko$¢ kosztow zwigzanych z przywroceniem
powierzchni do stanu pierwotnego jest znaczaca, a wyznaczona kaucja stanowi tylko
czg$¢ tych kosztéw, Uzytkownik w umowie najmu zobowigzuje si¢ do poniesienia
w calo$ci oszacowanych kosztow umowy najmu.
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4.1. Najemca zobowigzany bedzie zwroci¢ przedmiot najmu w dniu zakonczenia
umowy pod rygorem zaptaty na rzecz Wynajmujacego kary umownej w wysokosci
300% stawki czynszu najmu 1 oplat za kazdy rozpoczg¢ty dzien opdznienia.
Wynajmujacy uprawniony jest do dochodzenia naprawienia szkody przewyzszajacej
kwote kary umowne;.

5. Odptatnos¢ za wynajmowang powierzchni¢, stanowigca cze$¢ nieruchomosci
wspolnej, za wyjatkiem pomieszczen, o ktérych mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu,
ustala Zarzad biorgc za podstawe ilo$¢ m? najmowanej powierzchni (z zaokragleniem
do jednego miejsca po przecinku) oraz stawke najmu za 1m?.

6. Przed ustaleniem stawki najmu za 1m? powierzchni Zarzad:

6.1. propozycje stawki bazowej najmu dla poszczegdlnych nieruchomosci, nie
mniejszg niz 30,00 z¥/m? plus VAT miesiecznie przekazuje do zaopiniowania
wiasciwej Radzie Osiedla/Nieruchomosci, ktora moze wnioskowac o jej zwigkszenie
biorgc pod uwage:

a. atrakcyjno$¢ umiejscowienia reklamy,

b. rodzaj i format reklamy,

c. wielko$¢ (pojemno$¢) montowanego urzadzenia technicznego np.:
klimatyzatoréw, anten TV itp.
6.2. Stawki najmu powierzchni sg corocznie waloryzowane o wskaznik inflacji
1 stosowane do nowo zawieranych uméw najmu. Dla powierzchni wynajmowanych
na podstawie zawartych wczesniej umoOw najmu, zmiana stawki nastepuje
w przypadku gdy wzrost stawki wskutek waloryzacji jest wiekszy o 10% od stawki
ustalonej w umowie.

7. Srodki finansowe uzyskane z wynajmowania powierzchni stanowia pozytki
z nieruchomo$ci wspolnej 1 stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
utrzymaniem.

8. Optate za bezumowne korzystanie z powierzchni ustala si¢ w wysokosci
trzykrotnosci stawki wystepujacej na danej nieruchomosci, a w przypadku gdy taka nie
wystepuje, to nie mniej niz 150 z/m?*/m-c +VAT.

Koszty demontazu reklamy/urzadzenia i ewentualnej naprawy elewacji obcigzaja
korzystajacego bezumownie z powierzchni.

9. W przypadku samowolnego zagospodarowania powierzchni przez uzytkownika
1 nie uregulowania tego stanu na wezwanie Spotdzielni, a takze w przypadku gdy stan
techniczny zamontowanej reklamy Ilub urzadzenia bezposrednio zagraza
bezpieczenstwu, Spoéidzielnia po wczesniejszym wezwaniu  Uzytkownika,
upowazniona jest do bezzwlocznego demontazu reklamy badZz urzadzenia na koszt
Uzytkownika.

§5

Postanowienia koncowe.

1. Dopuszcza si¢ instalowanie anten do indywidualnego odbioru programoéw RTV
1 Internetu. Spoldzielnia przy wyrazaniu zgody na instalacje takich anten,
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montowanych do metalowych elementow balustrad balkonowych Iub $cian
zewnetrznych w obrgbie balkonu, okresla ich warunki techniczne oraz obowigzek
ubezpieczenia od odpowiedzialnos$ci cywilne;.

2. W przypadku montazu anten innego rodzaju niz opisane w ust. 1 niniejszego
paragrafu stosuje si¢ procedur¢ przewidziang niniejszymi Zasadami jak dla
zewnetrznych urzadzen technicznych.

3. W przypadku ustawiania przez Uzytkownikow lokali uzytkowych reklam
przenos$nych, na czas funkcjonowania lokalu w ciggu dnia, Uzytkownicy zobowigzani
sa do zachowania dbalo$ci o to, aby reklamy te nie niszczyly zieleni osiedlowej i1 nie
utrudniaty komunikacji na osiedlu.

4. Spotdzielnia prowadzi rejestr zawartych umow najmu pomieszczen i powierzchni,
stanowigcych cze$¢ nieruchomosci wspdlne;.

Powyzsze Zasady zatwierdzone przez Rade Nadzorcza SM ,,STROP” Uchwalg
nr 4/2020 z dnia 23.04.2020 r., zostaly zmienione Uchwatg nr 51/2024 z dnia
16.12.2024 r., ktorg przyjeto tekst jednolity niniejszych Zasad.
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