PREZYDENT MIASTA KRAKOWA
OR-03.0003.844.2011 Krakéw, 23 12, 101

Pan
Tomasz Urynowicz
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie nowelizacji stawek czynszu za lokale
uzytkowe, zgloszong na sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 7 grudnia 2011 r., uprzejmie
informuje:

W 2007 r. firma pn. Business Mobility International Sp. z o.0., realizujac zawarta
z Zarzadem Budynkéw Komunalnych w Krakowie umowg o dzieto pn. ,,Analiza
ksztattowania sig¢ stawek czynszowych netto z tytutu wynajmu lokali uzytkowych na rynku
prywatnym, 1. w budynkach nie pozostajacych w  zasobach lokalowych
administrowanych/zarzadzanych przez Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie”
wykonala opracowanie, ktére wykazato, ze stawki funkcjonujace na rynku prywatnym
przewyzszaja zdecydowanie stawki czynszowe najmu netto obowigzujace najemcow lokali
uzytkowych wchodzacych w sklad zasobu lokalowego pozostajacego w dyspozycji ZBK.
W zwigzku z powyzszym oraz majac na wzgledzie wynikajacy z ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z 2010 r.: Dz. U. Nr 102, poz. 651
z pdZn. zm.) oraz z ustawy z dnia 8 marca 1990 1. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
z 2001 r.: Dz. U. Nr 142 poz. 1591 z pézn. zm.) obowiazek gospodarowania mieniem
komunalnym w sposob racjonalny, z nalezytg starannoscig oraz zgodnie z zasadami
prawidlowe] gospodarki, w dniu 30 czerwca 2008 r. wydalem zarzadzenie Nr 1260/2008
w sprawie aktualizacji stawek czynszowych netto za najem lokali uzytkowych. Realizujac
powyzsze zarzadzenie Zarzgd Budynkéw Komunalnych w Krakowie w latach 2009-2010
urynkowit czynsze z tytulu najmu lokali uzytkowych, znajdujacych si¢ w strefie Ekstra (Stare
Miasto) oraz czeéciowo w strefie A (Srédmiescie, Krowodrza, Podgérze), na ktére podzielono
teren Miasta Krakowa.

Wobec skladanych przez niektérych najemcéw odwolan od otrzymanych propozyciji
nowych stawek czynszowych najmu netto w urynkowionej wysokosdci zaistniata potrzeba
powolania zespolu do spraw prowadzenia w imieniu Gminy Miejskiej Krakow negocjaciji
z najemcami lokali uzytkowych, odwolujacymi si¢ od zlozonych propozycji nowych stawek
czynszowych najmu netto. Na mocy mojego zarzadzenia w dniu 1 czerwca 2009 r. Zespdl
przystapil do przeprowadzania indywidualnych rozméw 2z najemcami, ktérzy zlozyli
odwolania i w drodze negocjacji, przy uwzglednieniu zasadnosci argumentéw podnoszonych
przez odwolyace sie strony, w tym uwarunkowan lokalizacyjnych oraz parametréw
technicznych lokali, okreslano warunki urealnienia stawki czynszowej najmu netto dla
danego lokalu uzytkowego. Zasady dzialania Zespolu przewiduja, ze ustalona w wyniku
negocjacji stawka czynszu najmu netto nie moze by¢ nizsza od najnizszej w granicach
przewidzianych w sporzadzonej przez rzeczoznawcg majatkowego opinii okreslajacej warto$é



rynkows czynszu netto dla danego lokalu. W przypadku przyjecia przez najemce stawki
w wysokosci $redniej wynikajace] ze sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego opinii
okreslajacej warto$¢ rynkows czynszu netto, zgodnie z wnioskiem Komisji Mienia i Rozwoju
Gospodarczego Rady Miasta Krakowa Nr 7/09 z dnia 31 marca 2009 r. dopuszczono
mozliwos¢ rozlozenia podwyzki czynszu najmu netto na okres 2 lat poprzez jej stopniowy,
rdwnomierny wzrost w interwalach pdtrocznych, liczac od miesiaca nastepujacego po
miesigey, w ktorym zostal podpisany aneks.

Kontynuujac rozpoczgta w 2008 r. akcj¢ urynkowienia stawek czynszowych najmu
netto, w dniu 17 sierpnia 2011 r. Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie zawarl
z wylonionym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien
publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 113, poz. 759 z p6zn. zm.), Panem
Zbigniewem Krukiem, dzialajacym pod firma Biuro Nieruchomos$ei ,Kataster”, umowe
Nr 004/18191/11, ktérej przedmiotem bylo wykonanie opracowad w formie opinii wraz
z dokumentacja fotograficzng dla 220 nieruchomodci lokalowych, w stosunku do ktérych
Zarzad Budynkow Komunalnych w Krakowie peini role wynajmujacego. W ramach fej
umowy opracowane zostaly dla kazdego lokalu uzytkowego odrgbne opinie okre$lajace
warto§¢ rynkowg czynszu netto z tytulu wynajmu lokali uzytkowych objetych zleceniem.
Kazda z opinii zawiera analize atrybutow rynkowych poszczegdlnych lokali uzytkowych
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Miejskiej Krakéw (Skarbu Panstwa) oraz wynik analizy
w postaci przedzialu okreslajacego najbardziej prawdopodobny czynsz najmu mozliwy do
uzyskania dla danego lokalu (stawki minimalne — $rednie — maksymalne).

W II polowie paZdziernika br. wystano do najemcéw 213 anekséw do umoéw najmu
Z propozycja nowe], urynkowionej stawki czynszowej za najem lokalu w wysokosci srednich
wartosci rynkowych czynszu najmu okre$lonych dla danego lokalu uzytkowego przez
rzeczoznawce majatkowego. W przypadku braku zgody najemcy na propozycje nowego
czynszu najmu z tytulu najmu lokalu uzytkowego, analogicznie jak w okresie wczesniejszym,
sprawa jest kierowana na posiedzenie Zespolu negocjacyjnego, ktory prowadzi w imieniu
Gminy Miejskiej Krakéw negocjacje z najemcami lokali uzytkowych, odwohlujacymi sie od
zlozonych propozycjl nowych stawek czynszowych najmu netto. Aktualnie sklad Zespolu
obejmuje Radnych Miasta Krakowa: Pana Wojciecha Wojtowicza i Pana Stanislawa
Rachwata - czlonkéw Komisji Mienia 1 Przedsiebiorczo$ci Rady Miasta Krakowa,
przedstawicieli Porozumienia Na Rzecz Rozwoju Przedsigbiorczosci w Krakowie: Pana
Wieslawa Jopka, Pana Zdzistawa Kwiecinskiego oraz Pana Janusza Kowalskiego, jak
rowniez  przedstawicieli Wydzialu  Mieszkalnictwa UMK, Wydziatlu = Spraw
Administracyjnych UMK oraz Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie,
Przy negocjacjach stawek czynszowych brane sg pod uwage:
- opinia okreslajaca warto$¢ rynkows czynszu netto,
- naklady konieczne poniesione przez najemc¢ na wykonanie prac remontowych
w wynajmowanym lokalu uzytkowym w zastgpstwie wynajmujacego,
- wysokos¢ stawek czynszowych za lokale polozone w najblizszej okolicy, ustalone na
aukcjach i przetargach organizowanych przez Zarzad Budynkdéw Komunalnych w Krakowie
w okresie od daty sporzadzenia opinii, o ktdrej mowa w pkt. 1 dla danego lokalu uzytkowego,
- indywidualna sytuacja przedsigbiorcy co do mozliwosci generowania obrotéw,
- sezonowos¢é branzy,
- potrzeba zapewnienia na mapie handlowej miasta sklepow dla jego mieszkancoéw,
- zanikajace zawody 1 rzemiosta unikatowe (zgodnie z uchwalg Nr LXXXI/1060/09 Rady
Miasta Krakowa z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie przyjecia programu gospodarczego
wspierania przedsigbiorczosci w zakresie branz chronionych i zanikajacych, z pésn. zm.),



- inne ograniczenia i walory lokalu.

Wszystkie postulaty odwolujacych si¢ najemcoéw, a w szczegblnosci propozycje
dotyczace wysokosci czynszu najmu netto dla danego lokalu, brane sg pod uwage w trakcie
obrad ww. Zespolu. Jego posiedzenia odbywajg si¢ w siedzibie Zarzadu Budynkow
Komunalnych w Krakowie od dnia 25 listopada 2011 r., za$ ich celem jest wypracowanie -
wraz z indywidualnymi najemcami - kompromisu w sprawie wysokoéci obowiagzujacego ich
nowego czynszu najmu lokalu.

Na terente Dzielnicy XVI Bieficzyce 1 Dzielnicy XVII Nowa Huta Miasta Krakowa
znajduje si¢ aktualnie 747 lokali uzytkowych zarzadzanych/administrowanych przez Zarzad
Budynkéw Komunalnych w Krakowie. W liczbie tej mieszcza sie 123 garaze i boksy
motocyklowe. Akcja urynkowienia czynszéw najmu netto w 2011 1. na terenie ww. dzielnic
objeto 49 lokali uzytkowych, potozonych w atrakcyjnych lokalizacjach na os. Centrum A,
08. Centrum B, 0s. Centrum C, os. Centrum D w Krakowie oraz w jednym lokalu
mieszczacym si¢ w innej lokalizacji, ktorego najemca jest instytucja bankowa. Skierowane do
najemcéw tych lokali propozycje nowych stawek czynszowych najmu netto opracowane
zostaly na podstawie przywotanych wyzej opinii, okreslajacych wartos¢ rynkows czynszu
netto z tytutn wynajmu danego lokalu uzytkowego, sporzadzonych przez rzeczoznawce
majatkowego.

Zespét do spraw prowadzenia w imieniu Gminy Miejskiej Krakéw negocjacji
z najemcami lokali uzytkowych, odwolujacymi si¢ od ztozonych propozycji nowych stawek
czynszowych najmu netto wypracowal z najemcami 23 lokali uzytkowych porozumienia
odnosnie wysokosci nowych stawek czynszowych z tytulu najmu netto. Ponadto jeden
z najemcow (placéwka bankowa) zaakceptowal wystana do niego propozycje nowej stawki
czynszowe], podpisujac stosowny aneks do umowy najmu. Zarzad Budynkéw Komunalnych
nie wypowiedzial dotychczas zadnej umowy najmu z powodu odwolania sie przez najemce
od zlozonej propozycji nowej stawki czynszowej najmu netto. Przyjmowane przez najemcéw
nowe stawki czynszowe sa efektem wypracowanego wspdlnie porozumienia miedzy
stronami. Porozumienie w sprawie wysokosci c¢zynszu najmu netto zawarto m.in.
z Restauracja Stylowa (os. Centrum C 3), Pizzerig Bannoli (0s. Centrum B 8), Zakladem
Fryzjerskim ,,Simona” (os. Centrum C 6), Ksiggarnig Skarbnica (o0s. Centrum C 1) i Firmg
Handlowa Cepelix (os. Centrum B 1).
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