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Odpowiadajac na Pana interpelacje w sprawie zagrozonego zamknieciem sklepu
,Cepelix’, przekazang przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa
21 stycznia 2025 r., uprzejmie informuje.

Osoby dziatajagce w spotce cywilnej pn. F.H.”’CEPELIX” wynajmujg gminny lokal
uzytkowy o powierzchni 267,59 m? (w tym pomieszczenia usytuowane w poziomie piwnicy
o powierzchni 86,25 m?) potozony w budynku na os. Centrum B1 w Krakowie, na podstawie
umowy najmu lokalu zawartej 4 czerwca 1992 r. Zgodnie z ww. umowa, ktéra zawarta zostata
na czas nieoznaczony, w lokalu prowadzona jest sprzedaz artykutéw przemystowych oraz
art. rekodzieta ludowego i artystycznego. Pierwszym uzytkownikiem lokalu byt Zwigzek
Spétdzielni Rekodzieta Ludowego i Artystycznego Cepelia. Przedmiotowy lokal znajduje sie
w prestizowym miejscu Nowej Huty, na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw, objetym
przepisami uchwaty nr XXIX/757/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 20 listopada 2019 r.
w sprawie utworzenia parku kulturowego pod nazwq Park Kulturowy Nowa Huta oraz uznanym
za pomnik historii rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 stycznia
2023 r. Zachowany oryginalny wystréj wnetrza oraz wyposazenie stanowig przyktad
unikatowego wzornictwa z okresu powstawania Nowej Huty jako nowej dzielnicy Krakowa.
Oryginalne meble, ceramika na suficie oraz zyrandole zostaty zaprojektowane i wykonane
specjalnie do tego lokalu. Wyposazenie lokalu to zbiér artefaktéw zwigzanych z historig
powstania Nowej Huty, a zarazem niepowtarzalnych eksponatéw polskiego rekodzieta. Catosé
wyposazenia stanowi dobro kultury, szczegdlnie wazne dla lokalnej spotecznosci.

Majac na wzgledzie ww. okolicznosci obowigzujace najemce stawki czynszowe najmu
netto nie byty urynkawiane przez caty okres trwania najmu. Wynajmujacy na przestrzeni lat
dokonywat jedynie waloryzacji obowigzujacych stawek czynszowych, co znajduje uzasadnienie
W Wwigzace] strony umowie najmu oraz przepisach prawa miejscowego. W trakcie akgji
urynkowienia stawek czynszowych za najem lokali wchodzacych w sktad zarzadzanego/
administrowanego przez Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie zasobu w 2011 r.,
Z uwagi na znaczenie lokalu dla historii Nowej Huty, obowigzujace wéwczas najemce stawki
czynszowe (22,13 zt/m? parter i 11,06 zt/m? piwnica) pozostaty na niezmienionym,
tj. dotychczasowym poziomie pomimo faktu, ze ksztattowaty sie one ponizej najnizszej stawki
wynikajacej ze sporzadzonej woéwczas opinii rzeczoznawcy majgtkowego. Zgodnie
z przedmiotowg opinig najnizsza stawka powinna wtedy wynosi¢ 32,48 zt/m’® netto za
powierzchnie parteru oraz 11,37 zt/m? netto za powierzchnie piwnicy.



Obowiazujace aktualnie najemce stawki czynszowe, tj. 34,76 zt/m* za powierzchnie
parteru oraz 17,38 zt/m*® za powierzchnie piwnicy s3 najnizsze ze stawek naliczanych
najemcom gminnych lokali uzytkowych usytuowanych w budynku na os. Centrum B1
w Krakowie, w ktérych prowadzona jest sprzedaz artykutéw przemystowych, natomiast
stawka najmu za powierzchnie parteru lokalu jest nizsza niz minimalna stawka wyjsciowa
do licytacji w trybie aukgji dla tego rodzaju dziatalnosci, tj. 35 zt/m? netto.

Podczas prowadzonych rozméw i spotkan najemcy gminnych lokali uzytkowych,
podkreslaja znaczenie rosngcych kosztéw optat za media, szczegdlnie energii elektrycznej czy
gazu, na ktorych wysokosé Gmina Miejska Krakéw nie ma wptywu.

W zasobie uzytkowym Gminy Miejskiej Krakéw mozliwos$é obnizenia obowigzujacych
najemce lokalu uzytkowego stawek czynszowych ma charakter czasowy i dotyczy okreslonych
w przepisach prawa przypadkdw, zwigzanych z ograniczeniami w prowadzeniu dziatalnosdci, jak
np. remont pasa drogowego, remont lokalu czy remont elewacji budynku, w ktérym lokal jest
usytuowany, badz tez sytuacji nadzwyczajnych. Najemca ww. lokalu niejednokrotnie korzystat
z mozliwosci czasowego obnizenia obowigzujgcych stawek najmu:

— w 2014 r. oraz 2015 r. z uwagi na remont pasa drogowego wokoét Placu Centralnego,
ktéry generowat trudnosci w prowadzeniu w lokalu dziatalnosci, obowiazujace
woweczas stawki czynszowe najmu zostaty obnizone o 20% co dato tgczng kwote ulgi
ponad 8000 zt,

— w czasie pandemii COVID-19, najemca otrzymat obnizke czynszu w wysokosci blisko
69000 zt.

W zwiazku z sygnalizowanymi trudnosciami w prowadzeniu dziatalnosSci gospodarczej,
na spotkaniu, ktére miato miejsce w siedzibie Zarzagdu Budynkéw Komunalnych w Krakowie
16 pazdziernika 2023 r., najemcy przedstawione zostaty dopuszczalne prawem rozwigzania,
ktére docelowo umozliwityby obnizenie miesiecznych naliczen czynszowych (podziat lokalu,
podnajem czesci lokalu). Stosownie do ztozonego wéwczas oswiadczenia, najemca rozwazat
zagospodarowanie czesci lokalu na galerie, w tym ewentualnie we wspdétpracy z instytucja
miejska. Na zadng jednak ze ztozonych propozycji najemca ostatecznie sie nie zdecydowat.

Ponadto, w zwiazku z przeprowadzonym przez najemce remontem czesci lokalu,
wszczeta zostata procedura udzielenia mu ulgi czynszowej, polegajacej na obnizce stawki
czynszowej do poziomu kosztéw eksploatacyjnych. Z uwagi na nieprzedtozenie przez najemce
dokumentdéw stanowigcych podstawe jej przyznania (protokoty odbioru prac, faktury, rachunki
itp.) i nieztozenie wyjasnien w kwestii rozbieznosci w zakresie czasokresu prowadzenia prac
remontowych, nie byto podstaw do obnizenia obowigzujacych naliczeh czynszowych.

Najemca ztozyt do Prezydenta Miasta Krakowa wniosek o mozliwos¢ uznania
realizowanej przez niego dziatalnosci w lokalu, jako branzy chronionej i zanikajacej. Jednak
samodzielny wniosek najemcy byt niezgodny z zasadami funkcjonujacego w Krakowie
Programu Gospodarczego Wspierania Przedsiebiorczosci w zakresie branz chronionych
i zanikajacych, przyjetego uchwata nr LXXX1/1060/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 23 wrzesnia
2009 r. Ponadto, aby w lokalu mogta obowigzywaé nizsza stawka czynszu najmu w oparciu
0 program gospodarczy wspierania przedsiebiorczosci w zakresie branz chronionych
i zanikajacych, konieczne bytoby przeznaczenie przedmiotowego gminnego lokalu uzytkowego
do wynajecia w drodze aukcji celowej, po uprzednim rozwigzaniu umowy najmu lokalu oraz
jego oprdznieniu. Potencjalne przeznaczenie omawianego lokalu do wynajecia w powyzszym
trybie nie daje gwarancji, ze aukcja, do ktdrej skierowany zostanie lokal uzytkowy rozstrzygnie
sie na korzys¢ aktualnego najemcy (jesli bratby on udziat w postepowaniu) lub tez
wylicytowana stawka czynszowa najmu netto bedzie nizsza od dotychczas uiszczanej, bowiem
o poziomie czynszu decydowac bedg aktualnie panujgce warunki rynkowe, a stawka czynszowa
najmu netto dla dziatalnosci zaliczanej do branz chronionych i zanikajacych jest jedynie
minimalng stawkga dla okreslenia ceny wywotawczej w aukcji.



Nalezy rowniez podkresli¢, ze w przypadku organizacji aukcji celowej rodzaj
dziatalnosci w lokalu zostatby zawezony jedynie do sprzedazy art. rekodzieta ludowego
i artystycznego, bez mozliwosci sprzedazy innych artykutéw przemystowych, co ma miejsce
aktualnie. Ponadto lokale uzytkowe wynajmowane na cele branz chronionych i zanikajacych
nie moga by¢ podnajmowane na inne cele ani sprzedawane przez Gmine Miejska Krakéw.
Tymczasem najemca korzystat z mozliwosci podnajmu lokalu oraz ponawia wnioski o jego
sprzedaz. W latach 2002-2020 cze$¢ lokalu o tacznej powierzchni 103,76 m?* (w tym 42,93 m?
powierzchnia piwnicy) byta przez najemce, za zgodg Gminy Miejskiej Krakéw, podnajmowana
podmiotowi trzeciemu z przeznaczeniem na dziatalno$¢ komercyjng (Salon sprzedazy Orange
oraz magazyn). Podnajem zostat zakonczony 31 marca 2020 r. Przychéd z tytutu podnajmu
w ostatnim roku podnajmu wynosit 1768 zt netto miesiecznie, natomiast w skali catego okresu
podnajmu - okoto 285000 zt netto. Aktualnie podnajmowana wczesniej za zgodg Gminy
Miejskiej Krakow czes¢ lokalu jest jedynie w niewielkim stopniu zagospodarowana przez
najemce. Jest tam znikoma ilo$¢ towaru przeznaczonego do sprzedazy. W zakresie natomiast
ponawianego przez najemce wniosku o sprzedaz lokalu, po uzyskaniu opinii merytorycznych
wydziatéw Urzedu Miasta Krakowa, Gmina Miejska Krakéw uznata, ze lokal ten powinien
pozosta¢ w zasobie gminnym, gdyz tylko w taki sposéb Gmina moze skutecznie wptywaé
na utrzymanie wygladu oraz funkcje lokalu, ktéry stanowi element wspdlnego dziedzictwa
zarowno w wymiarze materialnym (wystroj i wyposazenie), jak i niematerialnym (niezmieniona
funkcja wpisana w krajobraz kulturowy Nowej Huty).

Reasumujac, mozliwe zgodnie z obowigzujagcymi regulacjami instrumenty prawne
pozwalajagce na zmniejszenie kosztéw prowadzenia dziatalnosci zostaty zaproponowane
przedsiebiorcy wynajmujagcemu przedmiotowy lokal, tj. wyrazenie zgody na podnajem do 50%
powierzchni lokalu oraz obnizenie czynszu najmu w zwigzku z prowadzonym przez najemce
remontem czesci lokalu. Najemca nie zdecydowat sie jednak na skorzystanie z zadnej z tych
propozycji. Nie ztozyt wniosku o wyrazenie zgody na podnajem czesci lokalu, co biorgc pod
uwage stosunkowo mato intensywne wykorzystanie tej powierzchni przez najemce wydaje sie
rozwigzaniem korzystnym. Najemca nie uzupetnit réwniez dokumentéw niezbednych
do procedowania wniosku o obnizenie czynszu w zwigzku z remontem, co nie pozwolito
na udzielenie mu tej ulgi.
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