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W odpowiedzi na Pana interpetagy sprawie zastrzen do przetargu ws. wyboru
podmiotéw dokongrych przeszacowania czynszéw w lokalagytkowych, zgtoszamn na
LXIV Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 4 lutego 2008przejmie informigj

Adl.

Podstaw zlecenia sposzizenia przez upouvmiony podmiot opinii celem ustalenia
wartaci rynkowej czynszu netto najmu lokaltytkowych stanowity obowzujace przepisy
prawa, ktére nakladgj na organy jednostek samgma terytorialnego obowazek
racjonalnego gospodarowania nieruchémmami stanovdcymi ich wilasné oraz zachowania
szczegOlnej staranied przy wykonywaniu zaggdu tymi nieruchomiiami. Przepisy te nie
wyznaczaj obligatoryjnych termindw czy rodzajow lokalytkowych, w kontekcie ktorych
organy jednostek samad terytorialnego dokongijodpowiednich wycen.

Na zlecenie Zargdu Budynkow Komunalnych w Krakowie wykonane zostato
opracowanie pn. ,Analiza ksztattowanig stawek czynszowych netto z tytutu wynajmu
lokali uzytkowych na rynku prywatnym, tj. w budynkach niezpstajcych w zasobach
lokalowych administrowanych/zaidzanych przez Zagd Budynkéw Komunalnych
w Krakowie”. Opracowanie to wykazatae stawki funkcjonujce na rynku prywatnym
w strefie Extra i strefie A, przevigzaj swop wysokacia stawki czynszowe najmu netto
obowiazujace najemcéw wynajmagych lokale uytkowe pozostage w komunalnym
zasobie Gminy Miejskiej Krakdw. Wynika to réwnie faktu,ze znacznaczes¢ umow
zawarta zostata wiele lat temu, natomiast ustaledé@czas czynsze ksztaliugic czesto
znacznie potej aktualnych stawek.

Majac na wzgtdzie wnioski zawarte w ww. opracowaniu oraz Wwyrikgj
z przepisow regulagych zasady gospodarowania mieniem komunalnym abewi
gospodarowania mieniem komunalnym w sposob raggnal naleyta starannécia oraz
zgodnie z zasadami prawidiowej gospodarki, ktoregaruszenie mogtoby narazi



odpowiedzialne organy na zarzut niegospodainevszczte zostaly dziatania zmieraag
do okrélenia ewentualnych przysziych zasad urynkowieniaeglmienia) stawek
czynszowych najmu netto dla najemcow lokalytkowych znajdujcych s¢ w zasobach
lokalowych Gminy Miejskiej Krakow.

Zebrane dane i informacje stangvpodstaw do wypracowania zaten dotyczcych
dalszego dziatlania w sprawie poziomu stawek czymgZo netto za najem lokali
uzytkowych. Do ich zaktualizowania zobawatem Zarzd Budynkéw Komunalnych
w Krakowie zarzdzeniem Nr 1260/2008 z dnia 30 czerwca 2008 r. ravap aktualizacji
stawek czynszowych netto za najem lokatythowych. Aktualizacja dotyczy miata -
zgodnie z tréciag cytowanego zaszlizenia - lokali wytkowych wynagtych przed dniem
| stycznia 2008 r., z wytzeniem lokali aytkowych wynagtych w trybie bezprzetargowym,
z przeznaczeniem na dziataloon profit.

W wyniku przeprowadzonego pgsbwania Gmina Miejska Krakow, reprezentowana
przez Dyrektora Zasgglu Budynkow Komunalnych w Krakowie, zawarta w dditsierpnia
2008 r. umow o dzieto Nr 004/6926/08 z Panem Jarostawem Czersiziatajcym pod
firma pn. ,JC” Jarostaw Czerski. Przedmiotem umowy byigkonanie opracowania w
formie opinii wraz z dokumentacjotograficzra, dla nieruchomgxi lokalowych, w stosunku
do ktérych Zarzd Budynkéw Komunalnych w Krakowie peti ¢olynajmupcego, celem
ustalenia warti rynkowej czynszu najmu netto dla przedmiotowyokali uzytkowych.
Opinie zostaly przygotowane przez rzeczozravimdywidualnie dla kzdego lokalu
uzytkowego, a przy ich opracowywaniu rzeczoznawcaatkayvy brat pod uwag szereg
okoliczngci zwiazanych z danym lokalemzytkowym, w tym m.in. jego parametry
techniczne, poteenie, struktug pomieszcze itp. Rzeczoznawca mgkowy uwzgkdniat
rowniez transakcje zawierane na rynku wynajmu lokalitkowych oraz wynikajce z nich
stawki czynszu najmu. Przygotowany materiat zostdtecznie protokolarnie odebrany
przez Zarzd Budynkow Komunalnych w Krakowie w dniu 287daiernika 2008 r.

Przedmiotem opinii ustalgjej warté¢ czynszu netto najmu lokalizytkowych obgte
zostalty w pierwszej kolejsoi lokale wytkowe pozostage w komunalnym zasobie Gminy
Krakéw i znajdujce st w strefie Extra oraz egciowo w strefie A.

Ad2i3.

Przy wyborze podmiotu dokoragego wyceny, Zagd Budynkéw Komunalnych
w Krakowie zastosowat pagtowanie o udzielenie zamowienia publicznego w &ybi
zapytania o cenpn. ,Sporadzenie opracowaw formie opinii celem ustalenia wasto
rynkowej czynszu najmu netto lokalkyakowych w ilasci 500 sztuk, wraz z dokumentacj
fotograficzra, w stosunku do ktérych Zajd Budynkow Komunalnych peini rel
wynajmupcego”. Podstawtego trybu jest art. 70 ustawy z dnia 29 styc2@84 r. Prawo
zamoOwié publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2007 r. RP3, poz. 1655 z @gd. zm.)
stanowicy, ze Zamawigcy maze udzielé zamodwienia w trybie zapytania
o cer, jezeli przedmiotem zamoOwieniag dostawy lub ustugi powszechnie dgsie
o ustalonych standardach j@kmwych, a warté& zamodwienia jest mniejszamkwoty
okreslone w przepisach wydanych na podstawie art. 118istV swietle zacytowanego
przepisu, zamawiagy maze poshiy¢ sie tym trybem w sytuaciji, gdy spetnione dwie
wymienione w nim i interpretowangisle przestanki, tj. przedmiotem modpy¢ tylko
dostawy lub ustugi powszechnie dpste na rynku o znormalizowanych standardach, Riéryc
wartas¢ jest mniejsza @i rownowarté¢ wyrazonej w ztotych kwoty 206.000 euro (waito
dla podsektora samadowego, jednostek badawczo-rozwojowychngpaowych instytucii
kultury oraz uczelni publicznych).



Wykonanie opracowa(wycen nieruchomai) jest ustug powszechnie dogim na
rynku ustug w tej braty - jest wiele podmiotow, os6b na rynku zajaoyich sg
swiadczeniem tych ustug i kdy zainteresowany ma do nich dpstUsluga ta posiada cechy
ustalonych standardow jad@mowych, gdy zasady szacowania nieruchaitiozawarte
zostaly w przepisach ogdllnych, obawijacych w pastwie polskim oraz w innych
przepisach wykonawczych.

Wartas¢ przedmiotu zamowienia wynosi 409.836,07 zt, coxatd réwnowartéé
105.706,86 euro, a we nie przekracza kwoty okilenej w przepisach wydanych na
podstawie art. 11 ust. 8 ustawy Prawo zamaweblicznych dla dostaw i ustug, tj.
rownowartdci 206.000 euro.

Tryb zapytania o cencharakteryzuje siprzede wszystkim tymgzizamawiagcy
w mysl art. 71 ust. | ustawy Prawo zaméwipublicznych wszczyna paegiowanie w tym
trybie, zaprasza¢ do skladania ofert takliczbe wykonawcowswiadczacych w ramach
prowadzonej dziatalrfoi dostawy lub ustugi daace przedmiotem zamodwienia, ktéra
zapewnia konkurengjoraz wybor oferty najkorzystniejszej, nie mnigjazie 5. Zamawiajcy
ocenit,  zaproszenie do skiadania ofert 5 wykonawcowemue zapewii konkurencji oraz
wyboru oferty najkorzystniejszej, ast po zbadaniu rynku w tym zakresie uznad
zaproszenie 10 wykonawcow zdota zapéwaieczywisi konkurengi, przektadajca sie na
wybor oferty najkorzystniejszej, w wymiarze wykrageym poza ramy konkretnego
postpowania, tj. uwzgidniagcym ofert rynkowa odnoszca sk do przedmiotu zamdwienia
dostpna w danym czasie na rynku. Przy oltemiu liczby wykonawcow, ktorych natg
zaprost do skfadania ofert w trybie zapytania o ge@amawiagcy miat réwnie na
wzgledzie, © odpowiednio do art. 93 ust. | pkt 2 ustawy Pravamawier publicznych
postpowanie prowadzone w tym trybie p@zosta rozstrzygnite wylkcznie wtedy, gdy
wptyna co najmniej dwie oferty niepodlegeg odrzuceniu. Ten warunek przy rozstrzyganiu
postpowania zostat rowniespetniony, gdy wplynety 4 oferty niepodlegage odrzuceniu.
Zwrécenie si do rzeczoznawcow mgikowych — podmiotow krakowskich wynikato gtdwnie
z wysokiego poziomuswiadczonych przez nich ustug, znajaitio lokalnego rynku
nieruchomeci i stad ksztattugcych go mechanizmow i zachagych w nim procesow.
Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie nie posiadadnej wiedzy na temat
ewentualnych powkan pomkdzy rzeczoznawcami mgkowymi uczestniczcymi
W postpowaniul.

Zamawiajcy zastosowat sido wszystkich zasad oraz instytucji przewidziangn
trybdw podstawowych, a oboadiujacych przy stosowaniu trybu zapytania o €en.in.
zasady rownego traktowania, zachowania uczciwejkkamciji, jawndci, udzielenia
zamOwienia wycznie wykonawcy wybranemu zgodnie z przepisami wistdrawo
zamoéwig publicznych, zapewnienia przygotowania i prowadzgros¢powania przez osoby
gwarantupce bezstronnié oraz obiektywizm. Zamawigy sporadzit protokét
postpowania o0 udzielenie zamowienia publicznego, kidrgz z zaicznikami jest jawny
oraz podlega udaginieniu kademu zainteresowanemu bez koniedznowykazania
jakiegokolwiek interesu w zakresie zwrocenia sitakim zadaniem. Po wyborze oferty
najkorzystniejszej Zamawigy poinformowat o tym fakcie na stronie internetpwe
www.zbk.krakow.ploraz w miejscu publicznie dephym w swojej siedzibie. Niezwiocznie
po zawarciu umowy w sprawie udzielenia zamowieramigscit ogtoszenie o udzieleniu
zamOwienia w Biuletynie Zamowie Publicznych. Nalkey przy tym podkrélic,
iz Zamawiajcy zachowat rOwnie zasag jawnasci postpowania, obowizujaca w tym
trybie.




Ad 4.

Przeprowadzone zamdéwienie publiczne pn. ,Sptmenie opracowaw formie opinii
celem ustalenia wada rynkowej czynszu najmu netto lokalytkowych w ilagsci 500 sztuk,
wraz z dokumentagjfotograficzra, w stosunku do ktérych Zad Budynkéw Komunalnych
pemni rok wynajmupcego” bytlo przedmiotem paegowania kontrolnego przeprowadzonego
przez Biuro Kontroli Wewetrznej Urzdu Miasta Krakowa w zweku ze skarg z dnia
29 wrzénia 2008 r. ZJ@OI’\Q Przezjwytaczenie jawngci w zakresie danych osobowych; na podstawie ast52 ustawy z
dnia 6 wrzénia 2001r. o dogpie do informacji publicznej; jawré wylgczyt Ryszard Marek Petnomocnik Prezydenta Miastkéwa ds.
Ochrony Informacji Niejawnych] W pOSgpowaniu tym nie potwierdzono zasasticgadnego z zarzutéw
podniesionych przez skacego.

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie przekazat mi viymprzeprowadzonego
postpowania wraz z analizprawnych maliwosci trybu dokonania podwgzenia aktualnie
obowizujacych stawek czynszu najmu dla poszczegoélnych lakgtkowych do poziomu
rekomendowanego w spadzonych przez rzeczoznaywtaptkowego opiniach.
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