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W odpowiedzi na Pana interpelację w sprawie czynszów w gminnych lokalach 
uŜytkowych, zgłoszoną na LXXVIII Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu l lipca 2009 r., 
uprzejmie informuję:

Obowiązujące przepisy prawa nakładają na organy gminy obowiązek racjonalnego 
gospodarowania zasobem komunalnym.

W 2008 r. zgodnie z uchwałą nr XXIV/289/07 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 
października 2007 r. w . sprawie przyjęcia „Wieloletniego programu gospodarowania 
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kraków na lata 2007 - 2012" (z późn. zm.) 
podjętą na podstawie przepisów ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 
2005 r. Nr 31, póz. 266 z późn. zm.), urealnione zostały czynsze najmu w lokalach 
mieszkalnych stanowiących własność Gminy Miejskiej Kraków.

Kolejnym krokiem była analiza efektywności wykorzystania gminnego zasobu lokali 
uŜytkowych, której następstwem są działania podjęte w celu urealnienia stawek czynszów 
najmu w lokalach uŜytkowych.

Znaczna część lokali stanowiących własność Gminy Miejskiej Kraków, szczególnie 
lokali połoŜonych w ścisłym centrum miasta, wynajęta została na podstawie przetargów 
przeprowadzonych jeszcze w latach 90-tych lub na podstawie decyzji administracyjnych 
przewidzianych obowiązującymi wówczas przepisami. Stawki czynszu najmu płacone na 
podstawie umów najmu zawartych przez Gminę wiele lat temu znacznie odbiegają od stawek 
obowiązujących aktualnie na rynku wynajmu nieruchomości. Utrzymywanie takich stawek w 
lokalach uŜytkowych stanowiących własność Gminy stawia przedsiębiorców wynajmujących 
od niej lokale w znacznie korzystniejszej sytuacji, niŜ przedsiębiorców wynajmujący lokale 
na rynku prywatnym.



W roku 2007 zostało zlecone firmie zewnętrznej opracowanie dotyczące analizy 
kształtowania się stawek czynszowych netto z tytułu wynajmu lokali uŜytkowych na rynku 
prywatnym, tj. w budynkach, które nie pozostają w zasobach lokalowych 
administrowanych/zarządzanych przez Zarząd Budynków Komunalnych. Opracowanie to 
wykazało, Ŝe stawki funkcjonujące na rynku prywatnym przewyŜszają stawki czynszowe 
najmu netto obowiązujące najemców lokali uŜytkowych wchodzących w skład zasobu 
lokalowego pozostającego w dyspozycji ZBK. Analiza potwierdziła, Ŝe największe 
rozbieŜności w zakresie stawek czynszu najmu dotyczą lokali połoŜonych w ścisłym centrum 
miasta, tj. w strefie Ekstra, oraz na głównych ulicach handlowych w strefie A.

W związku z powyŜszym oraz mając na względzie wynikający z ustawy z dnia 21 
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, 
póz. 2603 z późn. zm.) oraz z ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst 
jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142, póz. 1591 z późn. zm.) obowiązek gospodarowania 
mieniem komunalnym w sposób racjonalny, z naleŜytą starannością oraz zgodnie z zasadami 
prawidłowej gospodarki, w dniu 30 czerwca 2008 r. podpisałem zarządzenie nr 1260/2008 w 
sprawie aktualizacji stawek czynszowych netto za najem lokali uŜytkowych.

Realizując powyŜsze zarządzenie, Zarząd Budynków Komunalnych zlecił wyłonionemu 
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówień publicznych (tekst 
jednolity Dz. U. z 2007 r. Nr 223, póz. 1655 z późn. zm.) rzeczoznawcy majątkowemu 
wykonanie opracowań w formie opinii wraz z dokumentacją fotograficzną dla nieruchomości 
lokalowych, w stosunku do których Zarząd Budynków Komunalnych pełni rolę wynajmującego, 
połoŜonych w strefie Ekstra oraz częściowo w strefie A, na które podzielono teren Krakowa.

W wykonaniu ww. umowy, dla kaŜdego lokalu uŜytkowego opracowane zostały odrębne 
opinie, określające wartość rynkową czynszu netto z tytułu wynajmu lokali uŜytkowych objętych 
zleceniem. KaŜda z opinii zawiera analizę atrybutów rynkowych poszczególnych lokali 
uŜytkowych, stanowiących własność Gminy Miejskiej Kraków oraz wynik analizy w postaci 
przedziału określającego najbardziej prawdopodobny czynsz najmu, moŜliwy do uzyskania dla 
danego lokalu. PowyŜsze działania mają na celu dostosowanie stawek czynszowych w lokalach 
uŜytkowych stanowiących własność Gminy Miejskiej Kraków do poziomu zbliŜonego do stawek 
czynszowych płaconych w warunkach rynkowych.

Podane przez Pana Radnego przypadki stosunkowo wysokiego wzrostu stawek 
czynszowych wynikają najczęściej z faktu, Ŝe niektóre obowiązujące najemców czynsze netto, 
zostały ustalone wiele lat temu i przez to pozostają one na niskim poziomie. W takich 
przypadkach, kiedy kwota aktualnie płaconego czynszu jest bardzo niska, analizowanie wzrostu 
wysokości stawki czynszu jedynie w procentach, nie daje prawidłowego obrazu. Znacznie 
bardziej zasadne jest analizowanie proponowanych, urealnionych stawek czynszu najmu w 
oparciu o konkretne liczby. Taka analiza wskazuje natomiast, Ŝe proponowane, urealnione 
stawki czynszu najmu, niejednokrotnie nadal są niŜsze niŜ stawki, które uiszczają przedsiębiorcy 
wynajmujący lokal od prywatnego właściciela.

Sporządzone przez rzeczoznawcę majątkowego opinie określające wartość rynkową
czynszu netto, zawierają rekomendacje dotyczące najwyŜszego, średniego oraz minimalnego 
czynszu najmu, pozostawiając moŜliwość uwzględnienia w trakcie negocjacji okoliczności, 
dotyczących poszczególnych lokali. Mając na uwadze spowolnienie gospodarcze, z jakim mamy do 
czynienia, Ŝadnemu przedsiębiorcy nie zostały zaproponowane stawki maksymalne. 
Poszczególnym najemcom lokali uŜytkowych zaproponowane zostały średnie stawki czynszu, 
przy czym róŜnice w wysokości stawek pomiędzy stawką maksymalną a średnią, są
niejednokrotnie znaczne. Jednocześnie dopuszczono moŜliwość negocjacji stawki czynszu w 
przypadkach tych najemców, którzy złoŜyli odwołania od otrzymanych propozycji nowych 
stawek czynszowych najmu netto. W tym celu, zarządzeniem Nr 1113/2009 z dnia 21 maja 2009 
roku powołałem Zespół do spraw prowadzenia w imieniu Gminy Miejskiej Kraków negocjacji z



najemcami lokali uŜytkowych, odwołującymi się od złoŜonych propozycji nowych stawek 
czynszowych najmu netto. Zasady działania Zespołu przewidują, Ŝe ustalona w wyniku 
negocjacji stawka czynszu najmu netto nie moŜe być niŜsza od najniŜszej w granicach 
przewidzianych w sporządzonej przez rzeczoznawcę majątkowego opinii określającej wartość
rynkową czynszu netto dla danego lokalu. W przypadku przyjęcia przez najemcę stawki w 
wysokości średniej wynikającej z opinii, zgodnie z wnioskiem Komisji Mienia i Rozwoju 
Gospodarczego Rady Miasta Krakowa Nr 7/09 z dnia 31 marca 2009 roku, dopuszczono 
moŜliwość rozłoŜenia podwyŜki czynszu najmu netto na okres 2 lat poprzez jej stopniowy, 
równomierny wzrost w interwałach półrocznych, licząc od miesiąca następującego po miesiącu, w 
którym został podpisany aneks. W skład ww. zespołu zadaniowego wchodzą między innymi 
przedstawiciele Porozumienia na Rzecz Rozwoju Przedsiębiorczości w Krakowie, tj. Pan 
Wiesław Jopek, Pan Janusz Kowalski oraz Pan Zdzisław Kwieciński.

Na podstawie ww. zarządzenia, przy negocjacji stawek czynszu najmu brane są pod 
uwagę między innymi:

- indywidualna sytuacja przedsiębiorcy dotycząca moŜliwości generowania obrotów;
- zanikające zawody i rzemiosła unikatowe;
- sezonowość branŜy; 
- potrzeba zapewnienia na mapie handlowej Miasta sklepów dla jego mieszkańców;
- nakłady konieczne poniesione przez najemcę na wykonanie prac remontowych  

w wynajmowanym lokalu uŜytkowym w zastępstwie wynajmującego;
- wysokość stawek czynszowych za lokale połoŜone w najbliŜszej okolicy ustalone
na aukcjach i przetargach organizowanych przez Zarząd Budynków Komunalnych
w Krakowie w okresie od daty sporządzenia opinii określającej wartość rynkową czynszu
netto dla danego lokalu uŜytkowego;
- inne ograniczenia i walory lokalu.

W sprawie harmonogramu działań związanych z urealnieniem stawek czynszu najmu, 
uprzejmie informuję, Ŝe ze względu na wnioski wynikające z opracowanej przez firmę
zewnętrzną analizy stawek czynszu najmu, które wskazują, Ŝe róŜnice pomiędzy stawkami 
czynszu najmu przyjętymi w zasobie będącym w dyspozycji Zarządu Budynków Komunalnych w 
Krakowie, a stawkami czynszu najmu w lokalach stanowiących własność prywatną są
największe w przypadku strefy Ekstra i głównych ulic handlowych strefy A, aktualnie te właśnie 
lokale objęte zostały sporządzonymi przez rzeczoznawcę majątkowego opiniami. Aneksy 
zawierające propozycję nowych stawek czynszowych wysyłane są do najemców lokali 
uŜytkowych sukcesywnie. W przypadku, gdy lokale wynajęte zostały w trybie aukcji bądź
przetargu w ciągu ostatnich lat, niejednokrotnie opinia rzeczoznawcy majątkowego wykazuje, Ŝe 
poziom płaconego czynszu odpowiada poziomowi czynszu rynkowego, w takich wypadkach 
wysokość czynszu pozostaje na dotychczasowym poziomie. Działania zmierzające do urealnienia 
stawek czynszu najmu nie obejmują tych podmiotów, które pozyskały lokale w trybie 
preferencyjnym, zgodnie z obowiązującymi aktami prawa miejscowego, tj. lokali wynajmowanych 
przez organizacje poŜytku publicznego działające w formule non profit, czy teŜ galerii sztuki 
objętych programem mecenatu artystycznego.

W załączeniu przekazuję wykaz wysłanych aneksów, zawierających propozycję
urynkowionej stawki czynszowej wraz z podaniem dotychczasowej stawki [wyłączenie jawności w 

zakresie danych osobowych; na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 września 2001r. o dostępie do informacji publicznej; jawność

wyłączył Ryszard Marek Pełnomocnik Prezydenta Miasta Krakowa ds. Ochrony Informacji Niejawnych]. PowyŜszy Zespół 
zadaniowy rozpoczął pracę z dniem l czerwca 2009 r., tak więc proces negocjacji urealnionych 
stawek czynszu najmu jest aktualnie w toku, natomiast w ramach prowadzonych negocjacji 
akceptowane są przez najemców kolejne aneksy.

W sprawie ewentualnych, negatywnych skutków procesu urealnienia stawek 
czynszowych najmu netto lokali uŜytkowych zlokalizowanych w strefie Ekstra i w strefie A



uprzejmie informuję, Ŝe przypadek kaŜdego z najmów analizowany jest przy uwzględnieniu jego 
indywidualnych warunków.

Zarząd Budynków Komunalnych w Krakowie nie wypowiedział dotychczas Ŝadnej 
umowy najmu lokalu uŜytkowego w związku z działaniami mającymi na celu urealnienie stawek 
czynszowych.
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