PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0057-2765/LXVIII//09 Krakéw, 04 05 2009

Pan
Boguslaw Kosmider
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie mozliwosci rozliczania nakladéw
poniesionych przez najemcoéw lokali uzytkowych, zgloszong na LXVIII Sesji Rady Miasta
Krakowa w dniu 15 kwietnia 2009 r., uprzejmie informuje: '

Mozliwos¢ rozliczania w naleznosciach czynszowych nakladow finansowych
poniesionych przez najemce¢ na remont wynajmowanego lokalu uzytkowego przewidywala
umowa na najem lokalu uzytkowego stanowigca zatagcznik Nr 1 do uchwaty Nr 612/97
Zarzadu Miasta Krakowa z dnia 9 czerwca 1997 r. w sprawie ustalenia wzoru umowy najmu
lokalu uzytkowego oraz wzoru aneksu do umowy najmu lokalu uzytkowego o wyrazeniu zgody
na podnajem lokalu uzytkowego (z pézn. zm.), zgodnie z nowelizacja wprowadzona uchwata
Nr 302/2000 Zarzadu Miasta Krakowa z dnia 27 marca 2000 r. w sprawie zmiany uchwal
Zarzqdu Miasta Krakowa Nr 609/97, 611/97, 612/97, 760/97, 1124/97, 220/98.

Przepisy te uprawniaty Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie do sporzadzenia
i podpisania z najemca (na jego pisemny wniosek) przed rozpoczeciem przez niego remontu
wynajmowanego lokalu odpowiedniego porozumienia dotyczacego sposobu i wysokosci
refundacji wykonanych prac remontowych. Rozliczeniu mogly podlegaé prace remontowe
polegajace na wymianie instalacji: elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, gazowej, centralnego
ogrzewania, oraz roboty w zakresie wymiany podlog, stolarki otwerowej, wymiany tynkéw,
odgrzybienia co najmniej 30% powierzchni: $cian, podtdg, sufitow, pod warunkiem, ze
konieczno$¢é wykonania ww. prac remontowych w lokalu zostala stwierdzona przez Zarzad
Budynk6éw Komunalnych w Krakowie przed ich rozpoczeciem.

Powyzszy sposéb rozliczania prac remontowych wykonywanych w zastepstwie
wynajmujacego przez najemce w lokalu uzytkowym zostal zakwestionowany -przez
Regionalng Izbg Obrachunkowa w Krakowie, ktora w pismie znak: ZRP-0540/39/04 z dnia 21
pazdziernika 2004 r. skierowanym do Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie
stwierdzita, ze mimo przewidywanej przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks



cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z p6ézn. zm.) mozliwosci zaliczania nakladéw remontowych
na poczet czynszu, w odniesieniu do majatku komunalnego istnieje szereg daleko idacych
ograniczeni wynikajacych z unormowan z zakresu finanséw publicznych oraz zaméwien
publicznych. \

W ocenie RIO te regulacje prawne nie zezwalaja jednostce zarzadzajacej zasobem
komunalnym, tj. Zarzadowi Budynkéw Komunalnych w Krakowie na podejmowanie decyzji
0 pozbawieniu gminy dochodéw z mienia komunalnego stanowiacego dochdd publiczny na
podstawie art. 3 ust. 2 lit. b 6wczesnie obowigzujacych zapiséw ustawy z dnia 26 listopada
1998 1. o finansach publicznych (tekst jednolity z 2003 r. Dz. U. Nr 15, poz. 148 z pézn. zm.)
w zamian za rozliczenie nakladéw remontowych. Réwniez rygory ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zamo6wien publicznych (tekst jednolity z 2007 r.: Dz. U. Nr 223, poz. 1655,
z poézn. zm.) nie zezwalaja na ,omijanie” jej unormowan poprzez zezwolenie zlecania
wykonywania remontéw przez samych najemcéw bez szczegdltowego weryfikowania ich
zakresu, zapotrzebowania oraz kalkulacji kosztow ,w cigzar” przysztych dochodéw
publicznych w postaci czynszu. W ocenie Regionalnej Izby Obrachunkowej tego rodzaju
»kompensowanie” wzajemnych rozliczen, aczkolwiek z pozoru wygladajace na korzystne, ze
wzgledu na niedostatki srodkéw na prowadzenie remontéw we wilasnym zakresie, moze
prowadzi¢ do szeregu naduzyé, pozbawi¢ gming dochodéw z mienia oraz tamaé rygory
narzucone przez cytowang wyzej ustawe Prawo zaméwien publicznych.

W zwiazku z powyzszym przy konstruowaniu zapiséw zarzadzenia Nr 570/2005
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 7 kwietnia 2005 r. w sprawie zasad najmu lokali
uzytkowych (tekst jednolity: zarzadzenie Nr 2099/2006 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia
9 pazdziernika 2006 r. w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Zarzqdzenia Nr 570/2005
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 7 kwietnia 2005 roku w sprawie zasad najmu lokali
uzytkowych zmienionego Zarzqdzeniem Nr 1560/2006 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia
3 sierpnia 2006 roku), ktore uchylito uprzednio obowiazujace regulacje prawne, w tym
uchwale Nr 612/97 Zarzadu Miasta Krakowa z dnia 9 czerwca 1997 1., uwzglednione zostato
stanowisko RIO i usunigto zapisy dotyczace rozliczania w czynszu nakladéw finansowych
wydatkowanych przez najemce na remont lokalu.

Aktualnie obowigzujace na terenie Gminy Miejskiej Krakéw przepisy dotyczace zasad
najmu lokali uzytkowych, wprowadzone w zycie uchwala Nr XXXIV/445/08 Rady Miasta
Krakowa z dnia 13 lutego 2008 1. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych, stanowigcych
wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow, na czas nieoznaczony, na czas oznaczony diuzszy niz
3 lata oraz w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ten sam lokal oraz zarzadzeniem
Nr 856/2008 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 5 maja 2008 r. w sprawie trybu
i szczegdlowych warunkéw najmu lokali uzytkowych stanowiqcych wlasnosé Gminy Miejskiej
Krakéw wynajmowanych przez Zarzqd Budynkéw Komunalnych w Krakowie zawierajacym
przepisy wykonawcze do cytowanej wyzej uchwaty, zezwalajg jedynie na czasowe obnizenie
stawki czynszowej netto za najem lokalu uzytkowego do wysokosci kosztow
eksploatacyjnych:

1. w okresie od dnia podpisania umowy najmu lokalu uzytkowego do dnia
rozpoczecia przez najemee dziatalnosci w lokalu uzytkowym, jednak nie dhuzej niz
przez okres 45 dni kalendarzowych, oraz

2. w okresie wykonywania przez najemcg remontu lub ulepszefi lokalu uzytkowego,
jednak przez okres nie dtuzszy niz 60 dni.



Ponadto zarzadzenie dopuszcza mozliwos¢ przedluzenia okresu stosowania stawki
czynszowe] netto w wysokosci kosztow eksploatacyjnych (w przypadku, o ktéorym mowa w
pkt. 1) o kolejne 45 dni kalendarzowych, o ile najemca udokumentuje, ze z przyczyn od niego
niezaleznych nie mdgt rozpoczaé dziatalno$ci gospodarczej w wynajetym lokalu uzytkowym.

W $wietle obowiazujacych regulacji prawnych, jest to jedyna aktualnie forma
czasowego obniZenia stawki czynszowej netto do wysokosci kosztow eksploatacyjnych
w okresie prowadzenia w lokalu uzytkowym prac remontowych przez najemcg.

Otrzymuja:
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