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kontroli w zakresie prawidlowosci i zasadno$ci wyrazania, od 2015 roku, zgéd na
obnizenie stawki czynszowej najmu lokali lub zwolnienia z obowiazku uiszczania

nalezno$ci czynszowych w zwiazku z ich remontami.

Podstawa przeprowadzenia kontroli:

Upowaznienie Prezydenta Miasta Krakowa nr 19/2017, znak: BK-02.1711.4.2016 z dnia 27
marca 2017 r.

Jednostka kontrolowana:

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie, ul. B. Czerwienskiego 16, Dyrektor,
Katarzyna Zapat.

Kontrolujace:

1. Wioletta Skalska -~ Kicrownik Referatu Kontroli Organizacyjno-Prawnej w Biurze
Kontroli Wewnetrznej UMK,

2. Wanda Baranska — inspektor w Biurze Kontroli Wewnetrznej UMK,
3. Ewelina Opiela — podinspektor w Biurze Kontroli Wewnetrznej UMK.

W czasie kontroli wyjasnien udzielili:

Katarzyna Zapat - Dyrektor ZBK

Bernadetta Szldsarczyk - Kierownik Referatu Lokali Uzytkowych,

Michat Smolarek - Kierownik Referatu Obstugi Mieszkancow ZBK,

Agnieszka Piwowarczyk- Kierownik Referatu ds. Lokali Przeznaczonych na
Greniuk Dzialalnos¢ Leczniczg i Fortow ZBK.

Termin przeprowadzenia kontroli: 28.03.2017 r. do 12.05.2017 1.

Kontrola objeto:

Dokumentacje, od 2015 roku, dotyczaca:

I udzielania zgdéd na zastosowanie stawki czynszowej netto, w wysokosci kosztow
eksploatacyjnych, dla najemcow lokali uzytkowvch na okres przystosowywania lokalu do
prowadzenia w nim dzialalnosci lub wykonywania remontu lub ulepszen lokalu;

II. najmu lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m’ wymagajacych

przeprowadzenia prac remontowych celem przystosowania lokalu do uméwionego
uzytku,

I, Lokale uzytkowe — udzielanie zgéd na zastosowanie stawki czynszowej netto, w
wysokoSci Kkosztow eksploatacyjnych na okres przystosowywania lokalu do
prowadzenia w nim dzialalnosci lnb wykonywania remontu lub ulepszen lokalu.

Powyzsze zagadnienia w okresie objetym kontrola byly regulowane przez nastepujace akty
prawne:

— uchwala nr XXXIV/445/08 Rady Miasta Krakowa z dnia 13 lutego 2008 r. w sprawie
zasad najmu lokali uzytkowych, stanowiacych wiasno$¢ Gminy Miejskiej Krakow, na
¢zas nieoznaczony, na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata oraz w przypadku, gdy po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktdrych

przedmiotem jest ten sam lokal, Q(/M
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— zarzadzenie nr 2760/2013 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 24 wrzesnia 2013 1. w
sprawie trybu i szezegélowych warunkéw najmu lokali uzytkowych stanowiacych
wlasno$¢ Gminy Miejskiej Krakéw wynajmowanych przez Zarzad Budynkow
Komunalnych w Krakowie,

— uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie przyjecia Krakowskiego Programu Wspierania
Przedsigbiorczosci 1 Rozwoju Gospodarczego Miasta — nr CXV/1572/10 z dnia 3
listopada 2010 r. i nr LXI11/1347/17 z dnia 11 stycznia 2017 r.

Na podstawie § 5 ust. 1 lit e uchwaly nr XXXIV/445/08 Rady Miasta Krakowa z dnia
13 lutego 2008 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych, stanowigcych wlasno$é Gminy
Miejskiej Krakéw, na czas nieoznaczony, na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata oraz w
przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne
umowy, kiérych przedmiotem jest ten sam lokal dopuszcza sie mozliwosé czasowego
obnizenia stawki czynszowej netto za najem lokalu do wysokosci kosztéw eksploatacyinych.
Zasady, zakres 1 sposob realizacji takiej mozliwosci powierzono do ustalenia Prezydentowi
Miasta Krakowa w drodze zarzadzenia.

W oparciu o ww, regulacje przyjete zostalo zarzadzenie nr 856/2008 Prezydenta
Miasta Krakowa z dnia 5 maja 2008 r. w sprawie trybu 1 szczegdlowych warunkow najmu
lokali uzytkowych stanowiacych wiasnosé GMK wynajmowanych przez ZBK, ktore w § 11
regulowalo sytuacje czasowego obnizenia stawki czynszowej netto do wysokosct kosztow
eksploatacyjnych do czasu rozpoczecia dzialalnosci w lokalu przez okres 45 dni, z
mozliwoscig wydtuzenia tego okresu do 90 dni albo na czas remontu nie dhuzszy niz 60 dni.

Powyzsze zasady 1 tryb obnizania stawek czynszowych wraz ze wskazaniem, ze
wnioski najemcow rozpatrywane beda w oparciu o § 11 zarzadzenia nr 856/2008 zostaly
wpisane jako Prioryiet 1, zadanie 1.1.4 do uchwalonego w 2013 roku przez Rade Miasta
Krakowa .. Krakowskiego Programu Wspierania Przedsiebiorczosci i Rozwoju Gospodarczego
Miasta” (uchwala nr CXV/1572/10 Rady Miasta Krakowa z dnia 3 listopada 2010 r. weszla w
Zycie w dniu 1 stycznia 2011 r.).

Aktualnie obnizanie na czas remontu stawek czynszowych netto w komunalnych
lokalach uzytkowych jest, jako Priorytet 5 zadanie 5.1.2, elementem ,Krakowskiego
Programu Wspierania Przedsigbiorczosci i Rozwoju Gospodarczego Miasta na lata 2016-
20207, wprowadzonego uchwalg nr LX11/1347/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 stycznia
2017 r., a wnioski najemcOw rozpatrywane sg w oparciu o zarzadzeniem nr 2760/2013
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 24 wrzeénia 2013 r. w sprawie trybu i szczegdlowych

warunkéw najmu lokali uzytkowych stanowigcych wlasno$é¢ GMK wynajmowanych przez
ZBK.

Zgodnie z wyzej przywolanymi przepisami realizacja zadania polegajaca na obnizaniu
stawek czynszowych do poziomu stawek eksploatacyjnych nastepuje na indywidualny
wniosek najemey.

Przepis § 11 ww. zarzadzenia normuje to w nastepujacy sposdb:
1. Wyngjmujgcy, na wniosek najemcy, moze wyrazi¢ zgode na zastosowanie stawki
czynszowej netto, w wysokosci kosztow eksploatacyjnych:
1) za okres od dnia podpisania umowy najmu lokalu uzytkowego do dnia rozpoczecia
dzialalnosci w lokalu uzZythowym, jednak nie dluzej niz przez okres 43 dni
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2) za okres wykonywania przez najemce remoniu lub ulepszen lokalu uzytkowego, jednak
przez okres nie dluzszy niz 60 dni,

2. Na wniosek najemcy, termin stosowania stawki czynszowej netto w przypadku, o kiérym
mowa w ust. 1 pkt I, Wynajmujqcy moze wydhizvé maksymalnie o kolejnych 43 dni
kalendarzowych, o ile najemca udokumentuje, ze z przyczyn od niego niezaleznych nie
mogl rozpoczal dzialalnosci w lokalu uzytkowym.

Literalne brzmienie i systematyka przywolanego przepisu moga nasuwac watpliwoscl,
jaki tryb nalezy przyja¢ w przypadku, w ktérym wniosek sklada najemca lokalu
komunalnego, ktéry wymaga remontu przed rozpoczgciem dziatalnosei — czy moze ubiegac
si¢ 0 ulge w okresie wymienionym w § 11 ust. 1 pkt 1 — 453 dni, z mozliwoécia przedhuzenia o
kolejne 45 dni w sytuaciji okreslonej w § 11 ust. 2, czy o ulge na czas remontu nie dtuzej niz
przez okres 60 dni, ¢zy tez o jedna 1 druga.

W zakresie redakeji § 11 ust. 11 2 Kontrolowany wyjasnil, iz ulga, o ktorej mowa w
ust. 1 pkt 11 ust. 2 moze zosta¢ udzielona najemcy, ktdry dopiero rozpoczyna dziatalnosé w
najmowanym lokalu komunalnym (o czym przesadza okres ulgi - od dnia podpisania umowy
do dnia rozpoczecia dzialalnosci) i jej celem jest ulatwienie najemcy przystosowania lokalu
do prowadzenia dzialalnosci, co nie w kazdym przypadku zwigzane jest z koniecznoscig
wykonania remontu, natomiast obnizka wymieniona w ust. 1 pkt 2 przeznaczona jest dla
najemecow, ktorzy dzialalno$é w takim lokalu juz prowadza, a w trakcie trwania stosunku
najmu zaszla Kkonieczno§¢ przeprowadzenia remontu lub ulepszen lokalu. Wedle tak
przyjetych zasad ZBK proceduje rozpatrywanie wnioskéw o obnizenie stawek czynszowych,
a najemcy nigdy nie zglaszali zadnych watpliwosci 1 uwag w tym zakresie.

Niemniej jednak, w ocenie Kontrolujacych, z uwagi na fakt, iz przepis ust. 1 nie
wprowadza rozréznienia na najemecow ,nowych™ 1 tych ktérzy s3 umowa najmu zwiazani od
jakiegos czasu, a w pkt 2 jest mowa o ,,remoncie” bez sprecyzowania, ze chodzi o remont w
toku juz prowadzonej dzialalnosci przez najemce lokalu, jak réwniez ze najemcy ..nowi”
czesto przeprowadzaja remonty przed rozpoczeciem dzialalnosci w lokalu, nalezaloby
rozwazy¢ mozliwos¢ doprecyzowania przedmiotowej regulacii.

W § 11 ust. 6 zarzadzenia 2760/2013 opisany zostal sposéb rozliczania naleznosci
czynszowych w sytuacjach przyznania ulg, o ktoérych mowa m. in. w ust. 11 2 tego paragrafu,
a mianowicie ze przez okres stosowania ulgi najemca zobowigzany bedzie uiszczal
obowiqzujgcq go stawke czynszu najmu netto, natomiast przyznane obnizenie stawki
czynszowej najmu oraz rwolnienie z obowigzku jej regulowania rozliczone zostanie w
biezgcych naleznosciach czynszowych.

Powyzszy przepis nieprecyzyjnie wyraza sposob rozliczania naleznosel, gdyz poprzez
sformulowanie ,,przez okres stosowania ulgi” sugeruje, ze najemca przez okres 45 fub 90 dni
powinien wplacaé czynsz w pelnej wysokosci, a ,,nadplate” wynikajaca z zastosowania w tym
okresie obnizonej stawki bedzie mdgl rozliczyé po tym okresie, co z kolel pozostaje w
sprzecznosci ze stwierdzeniem, ze rozliczanie nadplat nastepuje w ,,biezacych naleznosciach
czynszowych”, gdyz jako takie nalezy traktowaé naleznosei przypadajace bezposrednio po
rozstrzygnigciu w sprawie przyznania ulgi.

Zgodnie z wyjasnieniami Kontrolowanego przepis § 11 ust. 6 jest stosowany w ten
sposob, ze jezeli wniosek o ulge zostanie zlozony niezwlocznie i ZBK rozpatrzy go
pozytywnie przed terminem pierwsze) platnosci czynszu to zastosowanie obnizki zostanie
uwzglednione juz w pierwszej (biezacej) fakturze, w przeciwnym wypadku obnizenie stawki
cZynszowej najmu zostanie uwzglednione w nastepnym naliczeniu czynszowym, na kolejnej
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(biezgce]) fakturze VAT. Opisane zasady maja, w zamierzeniu ZBK, na celu zmniejszenie
ilosct wystawianych faktur korygujacych.

Kontrolujacy, przyjmujgc powyzsze wyjasnienie za zasadne, zwracaja jednak uwage
na potrzebg doprecyzowania omawianego przepisu, w taki sposob aby jasno wyrazal
stosowang praktyke, czyli ze do czasu wyrazenia zgody na obnizenie stawki najemca
zobowigzany bedzie uiszeza¢ umowna stawke czynszu najmu netto, natomiast roznica
wynikajgca z przyznanej ulgl rozliczana bedzie w biezacych naleznosciach.

Zamieszczona w BIP Miasta Krakowa procedura ZBK-14 reguluje sposob
postepowania w przypadku uslugi Obnizenie stawki czynszowej najmu netto w przypadku
zawarcia umowy z najemcq (od dnia podpisania umowy najmu lokalu uzytkowego do dnia
rozpoczecia dzialalnosci w lokalu uzytkowym, jednak nie diuzej niz przez okres do 45 dni
kalendarzowych). Wymagane w procedurze dokumenty od wnioskodawcy to: wniosek oraz
dokumenty uzasadniajace brak mozliwosci rozpoczecia dziatalnosci w lokalu uzytkowym w
terminie 45 dni kalendarzowych liczonych od daty podpisania umowy najmu, z przyczyn
niezaleznych od najemcy, w sytuacji gdy sklada on wniosek o wydluzenie czasookresu
stosowania stawki czynszowej netto obnizonej do wysokodci kosztow eksploatacyjnych (np.
koniecznod¢ uzyskania odrebnych opinii, ekspertyz, a ponadto zgdd, zezwolen ze strony
wlasciwyeh jednostek nadzoru budowlanego, informacja z Zaktadu Energetycznego o braku
podpisania umowy o dostawe energii elektrycznej, koniecznosé uzyskania odrebnych licenci
czy zezwolen na prowadzenie danego profilu dziatalnosci, itp. oraz dostarczenie faktur
(rachunkéw) potwierdzajacych kwoty juz wydatkowane na przeprowadzenie prac
remontowych w lokalu, kosztoryséw wstepnego 1 powyvkonawczego zakresu rzeczowego
prowadzonych prac remontowych.

Powyzsza procedura jest nieczytelna, poniewaz jej tytul wskazuje, iz regulyje ona
jedynie sposOb postepowania w sytuacji wniosku o tzw. ,plerwszg” ulge, czyli na okres
pierwszych 45 dni - § 11 ust. 1 pkt 1, a jednoczesnie wprowadza wymég dostarczenia
okreslonych dokumentow, w przypadku gdy wnioskodawca skiada wniosek o wydhuzenie
okresu ulgi o kolejne 45 dni - § 11 ust. 2, na dodatek w taki sposéb (kolejny, 11 punkt czgéci
Dokumentow od wnioskodawcy), ktéry sugeruje, iz obowigzek ich dostarczenia istnieje juz na
etapie skladania wniosku o ,,plerwsza”™ ulge.

7 kolet procedura ZBK-15 na ushuige Obnizenie stawki czynszowej najmu netto w
czasie trwania prac remontowych prowadzonych przez najemce w lokalu uzytkowym (przez
okres nie dluzszy niz 60 dni kalendarzowych) wymaga wniosku najemcy zawierajacego
prosbe o obnizenie stawki czynszowe] najmu netto oraz dokumentéw potwierdzajacych
koniecznos¢ wykonania przez najemce prac remontowvch w wynajmowanym lokalu
uzytkowym (np. kosztorys wstgpny, opinie, zalecenia, decyzje, nakazy wlasciwych jednostek
nadzoru budowlanego, ustalenia poczynione w trakcie wizji lokalnych z udzialem wiasciwych
stuzb technicznych, itp.).

Przedmiotowa ulga udzielana jest na okres wykonywania remontu, czyli na okres w
ktérym najemca faktycznie pozbawiony jest lub przynajmniej ograniczony w prowadzeniu w
lokalu dziatalnosei 1 uzyskiwania z tego tytutu przychodéw. Zatem, w ocenie kontrolujacych
dokumenty, ktére najemca winien przedfozy¢ w celu uzyskania obnizenia czynszu z tytulu
remontu, powinny przede wszystkim potwierdzaé przygotowanie, zaréwno pod wzgledem
merytoryeznym (projekty), jak i formalnym (zgody wlasciwych podmiotéw tj. ZBK,
wspdlnota mieszkaniowa, pozwolenia konserwatorskie, pozwolenia na budowe itp.} do
przeprowadzenia remontu, tak Zeby najemca juz na etapic zozenia wniosku

uprawdopodobnif, ze okres ulgi obejmowal bedzie okres faktycznego wykonywania prac
remontowych.
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Umowy najmu lokali uzytkowych, w stosunku do ktérveh ZBK wystepuje w roli
Wynajmujacego, zawierane sa z najemcami wedlug wzoru opracowanego przez ZBK.
Przedmiotowe umowy, w § 3 ust. 18-22 zawierajg postanowienia regulujace kwestig
obnizania stawki czynszowej netto. Postanowienia te sg toZsame z przepisami zarzadzenia nr
2760/2013.

Ponadto umowa najmu lokalu uZytkowego zawiera postanowienia dotyczace
obowigzku najemcy do kazdorazowego uzyskiwania uprzedniej zgody wynajmujacego na
przeprowadzenie prac remontowych lub ulepszen w lokalu uzytkowym, z wyjatkiem
wykonywania biezacych remontéw i napraw lokalu uzytkowego niezbednych do utrzymania
go w nalezytym stanie technicznym. Najemcy nie przystuguje roszczenie wobec
wynajmujgcego o zwrot poniesionych nakladéw z tytulu remontu lub ulepszenia lokalu
uzytkowego, w tym biezacych remontdéw i napraw lokalu, zarébwno w trakcie trwania
stosunku najmu, jak i po jego ustaniu. Wynajmujacemu przyshuguje prawo zachowania
ulepszen lokalu dokonanych przez najemce, bez obowigzku rozliczenia sie z najemea.

Umowa zawiera rowniez o$wiadczenie najemcy, ze znany jest mu stan techniczny
lokalu okreslony w protokole zdawezo-odbiorczym i godzi sie zawrzeé umowe najmu w
takim stanie oraz, Ze przystosuje lokal do umowionego uzytku we wlasnym zakresie i na swéj
koszt, bez dochodzenia od wynajmujacego zwrotu wydatkowanyvch na ten cel nakladow
finansowych, zaréwno w trakcie trwania umowy najmu, jak i po jej rozwiazaniu
(wygasnieciu),

W ocenie Kontrolujacych zapisy uméw najmu lokali uzytkowych dotyczace nakladéw
1 ich rozliczania sa sformulowane w sposob korzystny dla wiasciciela — Gminy Miejskiej
Krakow, zwlaszcza biorac pod uwage fakt, iz w zdecydowanej wiekszosci lokale te
wynajmowane s3 w trybie aukcji lub przetargu za najwvzsza wylicytowana stawke czyvnszu
oraz ze czgsto przedmiotem najmu sa lokale wymagajace zaawansowanych remontow.

Zarzadzenie nr 2760/2013 w § 38 wprowadza zasade, iz Prezydent Miasta Krakowa w
uzasadnionych przypadkach moze w drodze zarzadzenia odstapi¢ od poszczegdlnych
postanowieni tego zarzadzenia, podajac przyczyny ich niezastosowania (ten tryb w dalsze]
czgdel protokotu bedzie okreslany jako ,.tryb szczegdlny™).

Na podstawie tego przepisu w szczegoOlnie uzasadnionych przypadkach, w formie
zarzadzema Prezydenta, udzielane sa ulgl w czynszu najmu na kolejne dni przedluzajace
okresy ulg, o ktorych mowa w § 11 ust. 1 i 2, czyli 90 dni w celu przystosowania lokalu do
rozpoczgeia w nim dziatalnosei oraz 60 dni na wykonywanie remontu i ulepszen lokalu.

Uregulowany wszystkimi ww. przepisami 1 postanowieniami umownymi system
obnizek stawek czynszowych najmu w zwigzku z przystosowaniem lub utrzymaniem lokalu
do celow prowadzenia w nim dziatalnosci gospodarczej zapewnia réwnowage pomicdzy
obowigzkiem realizacji réznych zadan Gminy, takich jak wspieranie 1 rozwdj
przedsigbiorczoscei oraz prawidtowe gospodarowanie mieniem i §rodkami publicznymi.

W okresie objetym kontrola ilos¢ wynajetych lokali uzytkowych oraz ilo$é
zastosowanych obnizek stawek czynszu do poziomu stawki eksploatacyjnej ksztaltowala sig
nastgpujgco:

Liczba lokali pozostajacych w zarzadzie/administracji ZBK wedtug stanu na dzien:
31.12.2014 r - 2.906

31.12.2015r. - 2.833
1.12.2016 r. — 2.798




Powyzsze liczby nie obejmuja lokali uzytkowych przeznaczonych na realizacje $wiadczen
zdrowotnych (przychodnie zdrowia, lokale rozproszone) oraz fortow nadzorowanych
merytorycznie przez Referat ds. Lokali Przeznaczonych na Dzialalno$¢ Lecznicza i Fortow.

Rok Liczba lokali | Liczba lokali | Liczba Liczba Liczba
wynajetych w trybie . wynajetych w | udzieionvch udzielonych udzielonych
aukeji/przetargu drodze ulg na okres | ulg na kolejne | ulg mna okres

bezprzetargowej 458 dni* 45 dni* 68 dni*
2015 210 25 70 27 25
2016 164 27 85 42 23
2017%* 26 4 12 3 3
Razem 400 56 167 77 33

* ulgi udzielone w danym roku, w tym w stosunku do lokali wynajetych w latach
poprzednich.
** dane na dzien 31 marca 2017 r., dane dotyczace liczby lokali wynajetych w trybie
aukcjl/przetargu ustalone na dzien 28 lutego 2017 r.

W pierwszej kolejnosei Kontrolujgey poddali kontroli udzielanie przez ZBK zgdd na

obnizenie stawki czynszowej netto do poziomu kosztéw eksploatacyjnych na podstawie § 11
ust. 1 pkt I 1 ust. 2 zarzadzenia 2760/2013, czyli na lgczny okres maksymalnie 90 dni.
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Ad 1.

Adres: ul. Sienna 3; najemca: Andrzej Durdas Firma Kupiecka ,RENESANS II”.

Najemca pismem z dnia 06.05.2015 r. (w dniu zawarcia umowy) zlozyl wniosek o
wyrazenie zgody na zastosowanie stawki czynszowej obnizonej do kosztéw eksploatacyjnych
przez okres 90 dni z uwagi na konieczno$é przeprowadzenia generalnego remontu lokalu oraz
Koniecznos$¢ dokonania wszelkich uzgodnien z Matopolskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkdéw w Krakowie (lokal wpisany do rejestru zabytkow) oraz uzyskaniem pozwolenia na
budowe. W odpowiedzi na powyzszy wniosek, ZBK pismem z dnia 13.05.2015 r., znak: EU-
1-441-54/15 wyrazil zgode na obniZenie stawki czynszowej netto w wysokosei kosztow
eksploatacvinych przez okres 45 dni kalendarzowych, tj. od dnia 06.05.2015 r. do dnia
19.06.2015 r. Réwnoczesnie w pismie tym ZBK wskazal, 17 w ww. okresie zastosowana
stawka czynszu zostanie rozliczona w terminie od dnia 01.06.2015 r. oraz, ze prace nalezy
wykona¢ zgodnie z obowigzujacym prawem i na wlasny koszt.

Wnioskodawca zostal poproszony o przedtozenie w siedzibie ZBK faktur (rachunkow)
potwierdzajacych kwoty wydatkowane na remont, jak rowniez kosztorysu powykonawczego
oraz protokolu odbioru prac (o ile takie bedy sporzadzane), pod rygorem cofnigcia ulgl
Zwrdcono rowniez uwage, iz prace remontowe winny byl zgloszone do ZBK przed
przystapieniem do realizacji z wyszezegdlnieniem zakresu rzeczowego wraz ze wstepna
kalkulacjg kosztoéw planowanych prac.

Zgodnie z przepisami zarzadzenia nr 2760/2013, jak rowniez zgodnie z procedurg
ZBK-14 udzielenie ulgi na okres pierwszych 45 dni od dnia zawarcia umowy nie jest
obwarowane zadnymi obowigzkami najemcy w zakresie dostarczania dokumentéw
potwierdzajacych wydatki na przystosowanie lokalu do prowadzenia dzialalnosdci. Dlatego tez
wymaganie faktur i kosztoryséw w przypadku udzielenia tzw, pierwszej ulgi, zwlaszcza pod
rygorem jej cofnigcia, nie znajduje podstawy w obowigzujacyeh przepisach i procedurach
Odmienna natomiast kwestig, regulowana zapisami umowy najmu i uzalezniona od rodzaju
remontu jest obowiazek uzyskania zgody ZBK na wykonanie planowanych prac
remontowych. Pismem z dnia 18.05.2015 r. (e-mail) najemca zlozyl wniosek o wyrazenie
zgody na wykonanie prac remontowych, tj.; przywrdcenie stanu pierwotnego okna
wychodzacego na podworko posesji, wymiang wszystkich drzwi do lokalu od strony ul
Siennej, zamontowanie od strony ul. Siennej na elewacji reklamy typu semafor, wykonanie
przylacza wodno-kanalizacyjnego do istniejacej w piwnicach instalacji. Wskazal rowniez, ze
wszysikie prace zostana wykonane na jego koszt i za zgoda Konserwatora Zabytkow.

Najemca pismem z dnia 19.06.2015 r. zlozyt wniosek o przediuzenie okresu obnizenia
czynszu  do  wysokoSci  kosztow  eksploatacyjnych  przez okres kolejnych 45 dni
kalendarzowych. Powyvzszy wniosck uzasadnit faktem, ze poprzedni okres otrzymanej ulgi
wykorzystal na dokonanie ze wspolnota mieszkaniowsg nieruchomosci uzgodnien zakresu
planowanych do wykonania prac remontowych lokalu ingerujacyeh w czescei wspdlne
nieruchomoscel i uzyskanie zgod wspdlnoty mieszkaniowej na ich przeprowadzenie w formie
uchwal oraz rozpoczecie prac projektowych. Nastepnie najemca zamierza podjac dzialania
celem uzyskania wszelkich zgdd od organéw administracji publicznej z uwagi na fakt, iz
budynek w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal jest wpisany do rejestru zabytkow.
Kolejno, w e-mail z dnia 22.06.2015 r. najemca wskazat, ze do dnia 19.06.2015 r. nie ponidst
jeszeze zadnych kosztow remontu, jest na etapie projektowania, planowania, uzgodnien i
przygotowania remontu lokalu. W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 26.06.2015 r.
ZBK wyrazil zgode na zastosowanie stawki czynszowej netto w wysokosci kosztow
eksploatacyjnych, przez okres dalszych 45 dni kalendarzowych, tj. od dnia 20.06.2015 1. do
dnia 03.08.2015 r., argumentujac to okolicznodcia, iz najemca z przyczyn od niego

niezaleznych nie moze rozpoczaé dzialalno$ci gospodarczej. P\/f
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Ad 3.

Adres: ul. Krolewska 92; najemca: Artur Szydlowski — Firma Handlowo-Uslugowa
HEBRA.

Najemca pismem z dnia 28.08.2015 r. (po 22 dniach od daty zawarcia umowy) zwrocit
si¢ o obnizenie stawki czynszowej na czas remontu w lokalu i wyrazenie zgody na jego
przeprowadzenie.

ZBK pismem z dnia 03.09.2015 r. wyrazit zgode na zastosowanie stawki w wysokosci
kosztow eksploatacyjnych na okres 45 dni kalendarzowych, tj. w okresie 06.08.2015 r. do
domia 19.09.2015 r. W piSmie zawarto pouczenie, ze najemca jest zobowiazany po
zakonczonym remoncie przedtozy¢ w ZBK faktury VAT (rachunki) potwierdzajace wysokosé
kwot zainwestowanych w wykonane prace oraz protokdl odbioru robét 1 kosztorys
powykonawezy (o ile taki bedzie sporzadzany), pod warunkiem cofnigcia udzielonej ulgi
czynszowej, w przypadku braku doreczenia takich dokumentow. Jak juz wskazano w pkt Ad
1 brak jest podstaw prawnych do nakladania na najemce takiego obowiazku.

Warunki techniczne przeprowadzenia remontu wydane zostaly pismem z dnia
24.09.2015 1.

Z notatki stuzbowej z wizjt lokalnej przeprowadzonej przez pracownika ZBK w dniu
23.10.2015 r. wynika, iz w lokalu tym nie jest prowadzony remont, ani nie jest prowadzona
dziatalno$¢ gospodarcza.

ZBK pismem z dnia 29.10.2015 r. wystapil do najemcy o zlozenie w powyzsze]
sprawie wyjasnien w terminie 14 dni kalendarzowych od daty otrzymania pisma.
Réwnoczesdnie stwierdzono, 1z na koncie lokalu widnieje zaleglosc na kwote 1.583,30 zt.

Najemca pismem z dnia 02.11.2015 r. poinformowat, Zze bedzie prowadzil w lokalu
prace remontowe 1 Ze po ich zakonczeniu poinformuje o rozpoczeciu dzialalnosci w lokalu. W
aktach sprawy brak informacji o tym. w jaki sposob ZBK odnidst sie do oswiadczenia
najemcy, natomiast znajduje si¢ w nich phik faktur z sierpnia 2015 — pazdziernika 2015 r. na
artykuly budowlane, m.in. z OBI i Castoramy wystawionych na najemce.

Pismem z dnia 02.09.2016 r. w zwiazku z licznymi interwencjami osob trzecich
odnosnie stanu estetycznego witryny wynajmowanego lokalu zwrécono sie do najemcy o
doprowadzenie witryny do wlasciwego stanu porzadkowego w terminie 14 dni od dnia
ofrzymania pisma oraz dokumentacj¢ wykonanego remontu i dostarczente dokumentow

potwierdzajagcych wymiang wodomierzy (w dniu 22.12.2015 r. minal okres legalizacji
poprzednich wodomierzy).

Kontrolowany w te] sprawie zlozy! nastepujace wyjasnienia:

Najemca w korespondencji z dnia 02.11.2013 r. poinformowal ZBK o planowanych
pracach remontowych. W rozmowie z administratorem lokalu — Panem Maciejem
Brunagielem powiadomit réwniez, Ze opodinienia zwigzane z remontem lokalu wynikaly z
Jaktu, iz najemca otwiera jednoczesnie kilka lokali uzytkowych i wspdlpracujgce z nim
podmioty nie sq w stanie wykona¢ kompleksowego remontu od razu. Prace prowadzone sq w
miare dyspozycyjnosci ekipy remontowej — co nie przeszkadza w wykorzystywaniu lokalu
zgodnie z umowg, ti. na magazyn (najemca prowadzi sie¢ sklepdw, w kidrej sprzedaje odziez
na wage i w lokalu zmagazynowany jest towar, ktory jest sprzedawany w sklepach
znajdujgcych si¢ w okolicy). Dodatkowo najemca poinformowal réwniez, ze ze wzgledu na
znaczne koszty nie bedzie w stanie wymieni¢ witryny i ograniczy si¢ do jej konserwacji, jak
rowniez ze prace w lokalu realizowane sq w taki sposcb, aby nie bylo konieczne uzyskiwanie
pozwolen w trybie administracyinym, gdyz spowodowaloby to znaczne wydluzenie prac i

zwigkszenie kosztdw zwigzanych z remoniem lokalu. J/[/%

O?,M
10 7



Najemca uzyskal zgode wspélnoty mieszkaniowej budynku na wykonanie prac w
czegsciach wspdlnych, oraz zgodg Malopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w
Krakowie na wykonanie robdt budowlanych polegajacyeh na wymianie stolarki drzwiowej od
strony ul. Siennej, ktora to dokumentacja znajduje sie w aktach sprawy.

Ad 2,

Adres: os. Centrum A 2; najemca: Emilia Musial Firma Handlowo — Uslugowa WIWA 1.

Pismem z dnia 09.06.2015 r. (ponad 3 miesigce po zawarciu umowy najmu) najemea
zlozyl wniosek o obnizenie stawki czynszu w wysokosci kosztow eksploatacyjnych przez
okres dostosowania lokalu do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. W uzasadnieniu
najemca wskazal, ze Jokal jest w bardzo zlvm stanie technicznym, wszystkie sanitariaty sa
nieczynne, $ciany wymagaja generalnego remontu ($ciggniecie farb, uzupelnienie ubytkow w
tynkach), w magazynie zalegaja stare urzadzenia chiodnicze, ktdre nalezy zdemontowac, a
piwnica wymaga calkowitego oczyszezenia. Najemca podkreslil, ze od momentu wynajecia
lokalu do 30 maja 2015 r. wykonywal remont lokalu, a do zakonczenia remontu pozostata
jeszcze piwnica oraz wejscie przed lokalem (uszkodzone plytki na zewnatrz). Wobec tego,
zawnioskowatl o obnizenie czynszu od 5.03.2015 r., czyli od dnia zawarcia umowy najmu do
dnia rozpoczecia dziatalnosci gospodarczej w lokalu.

W odpowiedzi na powyzsze, ZBK pismem z dnia 10.06.2015 r. wyrazil zgode na
obnizenie stawki czynszowe] netto do wysokosci kosztéw eksploatacyjnych do dnia
rozpoczegcia dziakalnosel w lokalu, jednak nie diuzej niz do dnia 18.04.2015 r., tj. przez okres
45 dni kalendarzowych. Przyznane obnizenie zostanie rozliczone w biezgcych naleznosciach
czynszowych, tj. poczawszy od 01.07.2015 r. Ponadto ZBK poinformowat, iz zgodnie z § 11
ust. 1 zarzadzenia 2760/2013, termin stosowania stawki czynszowej netto w wysokosci
kosztéw eksploatacyjnych wynajmujacy moze wydluzy¢ maksymalnie o kolejne 45 dni
kalendarzowych, o ile najemca udokumentuje, ze z przyczyn od niego niezaleznych nie mogl
rozpoczad¢ dziatalnosel w lokalu uzytkowym.

W aktach sprawy brak uzasadnienia, dlaczego ZBK nie przychylil si¢ do wniosku
najemey i udzielit ulgi na 45 dni, a nie na 90 dni, zwlaszcza ze w podobnej sytuacji,
dotyczacej lokalu przy ul. Krakowskiej 11 (opisanym na stronie 10 protokolu, w pkt Ad 4)
postapil odmiennie.

Kontrolowany wyjasnil, iz w jego ocenie przedmiotowy lokal oddany zostat najemcy
w dobrym stanie technicznym, niewymagajacym podejmowania zaawansowanych prac
remontowych 1 w zwigzku z tym, na tym etapie, nie bylo uzasadnienia do przyznania ulgi na
kolejne 45 dni.

Kontrolujacy przyimujae powyzsze wyjasnienia, zwracaja uwage na fakt, iz ZBK w
pismie do najemcy z dnia 10.06.2015 r., w ktérym udzielil zgody na zastosowanie ulgi
jedynie na okres 45 dni, nie powolat sie na ww. przyczyny.

Wiadomoscig e-mail z dnia 01.12.2013 r. najemca poinformowat ZBK o rozpoczeciu
w lokalu w tym dniu dzialalnosci gospodarczej.

Pismem z dnia 10.08.2016 r. ZBK wezwal najemce do uzupelnienia brakujacej kaucji
z tytulu najmu lokalu w kwocie 35.021,01 zI. Z uwagi na brak realizacji powyzszego
obowigzku, ZBK pismem z dnia 26.10.2016 r. wypowiedzial najemcy umowg najmu na
podstawie § 7 ust. 4 pkt. 11 umowy.
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Ad 4.
Adres: ul. Krakowska 11; najemca - Bogdan Konieczny DEMOS.

Najemca pismem z dnia 28.07.2015 r. (ponad 5 miesiecy po zawarciu umowy najmu)
poinformowal, iz w wynajetym w lutym 2015 r. {...) lokalu na Krakowskiej 11 zakoniczylismy
niedawno remont. Prosze o wskazanie co muszg dopelni¢ aby uzyskaé obnizenie stawki
eksploatacyjne;.

ZBK pismem z dnia 04.08.2015 r. poinformowal, iz w $wietle obowiazujacych
przepiséw najemca winien zlozy¢ formalny wniosek o zastosowanie stawki czynszowej netto
w wysokosci kosztéw eksploatacyinych z uwzglednieniem w jego tresci zakresu planowanych
do przeprowadzenia prac remontowo-adaptacyjnych, okresu ich trwania oraz wstgpnego
szacunkowego kosztu realizacji remontu. Istnieje takze wymég uzyskania zgody na
przeprowadzenie wszelkich prac, ktdre nie sg wylaczone z ww. obowiazku. Ponadto
poinformowano, iz na koncie lokalu istnieje ujemne saldo w wysokosci 1.027,94 z1.

Zwroci¢ nalezy uwage, ze w przedmiotowym przypadku najemca zlozyt wniosek juz
po zakoficzeniu remontu, zatem udzielana mu informacja winna by¢ adekwatna do stanu
faktycznego, a nie stanowi¢ standardowego pisma kierowanego do najemcow, ktérzy dopiero
planuja wykonywanie remontu. Pismem z dnia 03.08.2015 r. (data wplywu do ZBK) najemca
zwroclt si¢ o obnizenie stawki czynszowej, poinformowal o zakresie wykonanych prac

remontowych 1 przedlozyl rachunki (luty — czerwiec 2015 r.). W dniu 10.08.2015 r. najemca
uregulowal zaleglos¢ w kwocie 1.027,94 z1.

Pismem z dnia 26.08.2015 r. wyrazono zgode na obnizenie stawki czynszowej w
okresie od dnia 03.02.2015 r. do dnia 03.05.2013 r., tj. lgcznie przez 90 dni kalendarzowych,
W dniu udzielenia ulgi najemca zalegat z uregulowaniem przypisu za sierpien w wysokosei
332,33 zi, ktorego platnosé uplyneta w dniu 21.08.2015 ¢

W trakeie kontroli Kontrolowany przedtozyl notatke stuzbowa 2z dnia 20.02.2015r., w
ktérej stwierdzono:

Wdniu 20.02.2015 r. w siedzibie tut. jednostki pelnomocnik najemcy lokalu uzytkowego
(...) przediozyl zlecenie z dnia 11.02.2015 r. obejmujgce podigczenie licznika 1-fazowego
{taryfowego do zawartej pomigdzy Panem Bogdanem Koniecznym oraz Tauron Dystrybucja
S.A4. Oddzial Krakowski umowy na dostawg energii elekirveznej. Podczas rzeczonego
spotkania  ww. osoba poinformowala o planowanych dzialaniach niezbednych do
przystosowania lokalu do potrzeb dzialalnosci gospodarczej obejmujgcych m.in. nastepujgce
prace remontowe: uzupetnienie tynkow, szpachlowanie, malowanie scian i sufitow, naprawe
podlogi, wymiang osprzetu instalacji elektryeznej oraz armatury lazienkowej. Pelnomocnik
poinformowala, ze w zwigzku z awariq wewnetrznej instalacji wodno-kanalizacyjnej w lokalu
wlasnosciowym Nr 3 usytuowanym na I pigtrze budynku bezposrednio nad gminnym lokalem
uzytkowym, tynki w wynajetym lokalu sq znaczqco zawilgocone. W zwigzku z powyzszym
przed rozpoczeciem prac remontowych niezhedne jest w pierwszej kolejnosei ich osuszenie i
odciggniecie wody znajdujgcej sie w Scianach lokalu, zas sam remont moze zostaé rozpoczety
nie wezesniej niz w miesigeu kwietniu 2015 r. Awaria zdecydowanie przediuzy planowany
termin rozpoczecia dzialalnosci gospodarczef w rzeczonym lokalu, ze wzgledu na koniecznosc
dwutorowego osuszania, tj. w lokalu uzytkowym oraz lokalu mieszczgcym sie kondvgnacyjnie
wyzej. Osuszanie Scian nastgpi piecem elektrycznym oraz ultradiwiekami.
Przyczyny  awarii w lokalu wlasnosciowym potwierdzone zostaly przez pracownika
technicznego Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. Krakowskiej 11 w
Krakowie. Wiasciciel lokalu Nr 3, w kiorym miata miefsce awaria zostal zobowigzany do
wymiany uszkodzonej instalacji i dokladnego osuszenia scian i podiég w swoim lokalu, z
uwagi na negatywne oddzialywanie na lokal gminny usytuowany ponizej oraz na elewacje

sqsigdnief nieruchomosci graniczqgcej z ww. budynkiem. M
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Podczas spotkania przypomniano petnomocnikowi najemcy o zapisach umowy najmu
i konieczno$ci uprzedniego uzyskania wymaganych zgod ipozwolenr na realizacje prac
wychodzgcych poza zakres prac enumeratywnie wymienionych w § 4 ust, 4 zawartej umowy
najmu, na ktérych prowadzenie nie jest wymagana zgoda Wynajmujgcego. Ww. osoba
poinformowala, ze zakres prac obejmowaé bedzie prace biezqce i konserwacje.

W trakcie kontroli Kontrolowany zlozyt takze nastepujace wyjasnienia:

W dniu 05.05.2015 r. podczas przeprowadzonej wizji w lokalu stwierdzono trwajgce
prace remontowo-adaptacyjne. Wykonano kompleksowe osuszanie scian oraz rozpoczelo
przygolowywania podioza pod polozenie gladzi. Stwierdzono, ze prace obejmujg oczyszczanie
i odrtuszezanie $cian, usuniecie starych powlok malarskich, wyréwnanie nieréwnoscit scian.
Podczas spotkania najemca poinformowal, ze planuje wykonaé réwniez polozenie plytek
ceramicznyeh, wymiane osprzetu instalacji elekirycznej, armatury lazienkowej, polozenie
paneli oraz odnowienie stolavki okiennej | drzwiowej. Ustalono, zZe prace biezgce
i konserwacyjne powinny zostaé zakovczonme najpoiniej do czerwea/lipca 2013 r. wraz
z wyposazeniem lokalu w niezbedny sprzet. Wykonana zostala dokumentacja fotograficzna.

Dalej wyjasniono, uzasadniajac wyrazenie zgody wstecz i od razu na 90 dni, ze:

- najemca wykenal remont lokalu poprawiajqc jego stan techniczny (w zalgezeniu zdjgcia
obrazujgce sian przed remontem i po remoncie),

- wysoko$§¢ udzielonej ulgi (90 dni obnizonej stawki czynszowej do wysokosci kosztéw
eksploatacyjnyeh) wyniosta 286,10 =zI, natomiasi przedstawione faktury przez najemce
obrazujgce wysokosé wydatkowanych Srodkéw finansowych na materialy potrzebne do
remontu wyniosly 3.650,95 zl (ww. nie uwzglednia kosztéw zwigzanych z robocizng dofyczgeq
zrealizowanych prac remontowych),

- przyznanie ulgi od razu na okres 90 dni bylo zwigzane z przediuzonym okresem trwania remontu
z przvezyn miezaleznych od najemcy, ti. z uwagi na awarie instalacii wodno-kanalizacyjnej w
lokalu usytuowarnym nad lokalem wynajmowanym poprzez p. Koniecznego, co spowodowalo jego
zalanie i wymagalo kompleksowego, specjalistycznego osuszania Scian isufity, a to z kolei
wydhuzylo okres przeprowadzania prac remontowo-adaptacyjnyeh lokalu jw.

Ad 5.
Adres: ul. Czysta 16, najemca: Waldemar Grochot — firma C.D.N.
Najemca pismem z dnia 13.07.2015 r. (10 dni po zawarciu umowy najmu) zwrocil si¢
o obnizenie stawki czynszowe] 1 zgtosil zamiar przeprowadzenia prac remontowych:
1. oczyszczenie, uzupelnienie ubytkéw i pomalowanie Sciany frontowej na wysokosci
parteru i szerokosci budynku w kolorze aktualnym,
2. uzupelnienie ubytkdw i pomalowanie lokalu,
wymiana uszkodzonych elementdow wyposazenia,
4. uzupelnienie brakujacych elementéw wyposazenia zwlaszeza w zakresie oswietlenia.

L]

Pismem z dnia 30.07.2015 r. ZBK wyrazil zgode na obniZenie stawki czynszowej w
okresie 0d 03.07.20125 r. do dnia 16.08.2015 1.

W aktach brak jakichkolwiek informacji o przeprowadzeniu remontu.
Najemca niespelna rok pozniej pismem z dnia 25.05.2016 r. zwrécil sig o rozwiazanie umowy

do kotica czerwca 2016 roku i w zwiazku z tym lokal ten zostal ponownie przeznaczony do
wynajmu.

Adres: ul. Czysta 16; najemca: MY PLACE HOME sp. z 0. 0.
Najemca pismem z dnia 06.09.2016 1. (w dniu zawarcia umowy najmu) zwrocit si¢ o
obfiizenie stawki czynszu i zglosil zamiar przeprowadzenia prac remontowych, a pismem z
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dma 20.09.2016 r. ponowil prosbe o wyrazenie zgody na zainstalowanie wodomierza i
pomalowanie elewacji wokd! budynku.

Pismem z dnia 26.09.2016 ZBK wyrazil zgode na przeprowadzenie remontu i
zastosowal obnizenie stawki czynszowej w okresie od 06.09.2016 r. do 20.10.2016 1.

Pismem z dma 30.09.2016 r. ZBK uzupelnil warunki techniczne przeprowadzenia
remontu i nie wyrazil zgody na fragmentaryczne malowanie frontowej $ciany elewacyjnej.

Na podstawie udostgpnionych do kontroli akt lokalu nie stwierdzono, aby ZBK
egzekwowal od najemcy przedlozenia standardowo wymaganvch w takich przypadkach
dokumentow. Dzialania takie Kontrolowany podjal w trakeie prowadzonej kontroli 1 w dniu
11.05.2017 r. wyjasnil to w nastepujacy sposob:

W zwigzku z faktem, iz zakres prac - z wyjgtkiem malowania fragmentu elewacyi, na ktére
najemca otrzymal od Zarzqdu Budynkow Komunalnych w Krakowie — zarzgdcy budynku —
odmowe - miescil sig w katalogu prac, do ktorych najemca zobowigzany jest zapisami umowy
oraz ze wzgledu na okolicznosé, ze dostosowanie lokalu do potrzeb dzialalnosci jw. nie bylo
prolongowane, tut. jednostka nie podejmowata czynnosci kontrolnych polegajgcych na
szczegotowej weryfikacji wykonania prac w lokalu okreslonych wnioskiem strony. W trakcie
wizji w lokalu w driu 11.03.2017 r stwierdzono, iz bojler elektryczny zastgpiono
przeplywowym ogrzewaczem wody, wykonane zostaly powloki malarskie Scian i sufitow, z
deklaracji ustnej wynika, iz w drzwiach wejsciowych lokalu wymieniono wkladki zamkow, a
ponadio zamontowano nowe oswieltlenie.

Udzielona uwlga w naliczeniach czynszowych w okresie od dnia 06.09.2016 r. do dnia
20,10.2016 r. - 45 dni kalendarzowych wyniosta 436,40 zI. Z przedlozonych przez najemce
Jaktur (obejmujgcych m. in. zakup lamp oraz podgrzewacza wody typu DAFI 4,5 kW z
przylgezem) wynika, ze najemca wydatkowal na ww. elementy wyposazenia lokalu kwote w
wysokosci 356,17 zt brutto. Pozostale prace najemca wykonal i naklady ponidst we wiasnym
zakresie.

Na podstawie skontrolowanej dokumentacji ustalono, ze ZBK wyrazajac zgode na
obnizenie stawki czynszowej do wysokosei kosztow eksploatacyjnych na okres pierwszych
45 dni nakladal na najemcéw obowigzek przediozenia w siedzibie ZBK faktur (rachunkéw)
potwierdzajacych kwoty wydatkowane na remont oraz kosztoryséw powykonawczych oraz
protokolow odbioru prac (o ile takie beda sporzadzane), pod rygorem cofniecia ulgi. Przepisy
zarzadzenia nr 2760/2013, jak rowniez procedura ZBK-14 (cho¢ procedura w sposdb niezbyt
przejrzysty) w przypadku tzw. ,pierwsze] ulgi” przewiduje jedynie wniosek najemcy o
zastosowanie stawki czynszowej netto w wysokosci kosztow eksploatacyjnych. Ulga
udzielana jest w celu pomocy najemcy w okresie przystosowania lokalu do rozpoczecia w
nim swojej dziatalnosct. Dlatego tez wniosek najemcy winien posiadaé odpowiednie
uzasadnienie, wskazujace na okolicznosci, ktére uniemozliwiaja mu niezwlocznie po
zawarciu umowy najmu podjecie dziatalnosci w lokalu. ZBK natomiast ma obowiazek, przed
wyrazeniem zgody na ulge lub odmowa jej udzielenia, dokonaé¢ oceny wniosku lub
ewentualnie przeprowadzi¢ weryfikacje przywolanych w uzasadnieniu faktéw. Natomiast
obowiagzek przedkladania przez najemce odpowiednich dokumentéw istnicje w przypadku
wniosku o udzielente kolejnej, maksymalnie 45 dniowej ulgi na przystosowanie lokalu do
prowadzenia w nim dziatalnosci, ale dotyczy jedynie niezaleznych od najemcy przyczyn
niemoznosci rozpoczgeia dziatalnosel w lokalu w okresie pierwszych 45 dni trwania stosunku
najmu, a nie wysokodei nakladéw poczynionych na lokal czy tez faktu wykonania remontu.
Ponadto w takich przypadkach obowigzek ,,udokumentowania™ powstaje przed wyrazeniem
zgody na obnizenie stawki czynszowej 1 winien taka zgode warunkowaé, a nie po jej
udzieleniu, na dodatek pod rygorem cofnigcia ulgi.

“W/ Ty



W okresie objetym kontrola w trybie szczegdlnym, tj. na podstawie § 38 Zarzadzenia
nr 2760/2013, po wezedniejszym wykorzystaniu przez najemcéw ulg wynikajacych z § 11 ust.
1 i 2 tego zarzadzenia, udzielono ulg najemcom 19 lokali uzytkowych. Kontrola objeto
wszystkie ww. przypadki, z wyjatkiem 4 spraw, ktorych akta wydane zostaly Centralnemu
Biuru Antykorupcyjnemu (Rynek Glowny 29, ul. Szewska 24, ul. Sw. Jana 2) oraz
Wojewodzkiemu Sadowi Administracyjnemu (Sukiennice - Rynek Giowny 3).
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Ad 1.
Adres: os. Zielone 13; najemca - IKEMAR sp. z o.o0.

W protokole zdawczo-odbiorezym sporzadzonym w dniu zawarcia umowy 12.08.2016 1.
w uwagach wpisano ,,lokal do kapitalnego remontu™.

Najemca odrebnymi pismami z dnia 16.08.2016 r.:

— przedstawif zakres planowanych prac remontowych,
— zwrdcil si¢ o obnizenie stawki czynszowej na okres 45 dni w zwiazku z koniecznoscig
przeprowadzenia remontu.

ZBK pismem z dnia 19.08.2016 r. wyrazil zgode na zastosowanie stawki czynszowej
najmu netto w wysokosci kosztow eksploatacyjnych, przez okres nie diuzszy niz 45 dni
kalendarzowych, tj. od dnia 12.08.2016 r. do dnia 25.09.2016 .

Najemca pismem z dnia 31.08.2016 r. (data wplywu do ZBK: 05.09.2016 r.) zwrocit
si¢ do ZBK ,,0 podjecie krokéw majacych na celu wymiane witryn frontowych wraz z oknami
zaplecza, co pozwoli na kontynuowanie dalszych prac remontowych lokalu i przystosowanie
go do prowadzenia dzialalnosci zgodnie z zapisami umowy zawartej miedzy ZBK a nasza
firma”.

ZBK pismem z dnia 16.09.2016 r. odpowiadajac na pismo z dnia 16.08.2016 r.
wyrazil najemcy zgodg na wykonanie prac remontowych, nie ustosunkowal sie jednak w
zaden sposb do kwestii otworow okiennych. Najemca mailem z dnia 21.09.2016 r. wystal
ponaglenie w sprawie witryn okiennych i réwnoczesnie wniosek o kolejne obnizenie stawki
czynszowej. W dniu zlozenia wniosku o obnizenie stawki czynszowej wedtug przediozonego
do kontroli wyciagu z konta, najemca zalegat ze splata naleznosci w wysokosei 1.976,06 zt.

W dniu 22.09.2016 1. pracownik ZBK odbyt w lokalu wizje lokalna i potwierdzit, ze
firma w lokalu nadal prowadzi remont — sporzadzil na te okolicznoéé dokumentacie
fotograficzng. Pismem z dnia 23.09.2016 r. ZBK wyrazil zgode na obnizenie stawki
czynszowe] na okres od dnia 26.09.2016 r. do dnia 09.11.2016 r. Na dzien udzielenia ulgi
najemca pozostawal wzgledem GMK w zadhuzeniu.

ZBK pismem z dnia 05.10.2016 r. odpowiadajgc na pismo najemey z dnia 31.08.2016 1.
poinformowal, ze po dokonaniu w dniu 26.09.2016 1. oceny stanu technicznego, $lusarka i
stolarka zostaly wstgpnie zakwalifikowane do wymiany. Ostateczna za$ decyzja w sprawie
wymiany stalowych witryn okiennych i drzwi wejsciowych frontowych podjeta zostanie po
uzyskaniu wytycznych 1 warunkéw z Biura Miejskiego Konserwatora Zabytkow w Krakowie.
W dalszej czgsei pisma poinformowano, iz okna i drzwi od zaplecza wymienione zostang po
uzyskaniu srodkéw finansowych przyznawanych na cele remontowe z budzetu GMK.
Niezaleznie jednak od tego, w celu zminimalizowania dalszego nieuzasadnionego
pogarszania stanu technicznego witryn, najemeca do czasu ich wymiany powinien
przeprowadzi¢ ich konserwacje, naprawe i malowanie.

ZBK pismem z dnia 07.10.2016 r. wystapil do Biura Miejskiego Konserwatora
Zabytkow o wydanie opinii konserwatorskiej w sprawie planowanej wymiany $lusarki
okiennej oraz drzwi wejsciowych do lokalu uzytkowego polozonego w budynku na os.
Zielonym 13 w Krakowie.

Pismem z dnia 12.10.2016 r. ZBK wydal najemcy zalecenia odnosnie modernizacji
instalacji elektrycznej i zwiekszenia mocy zasilania w lokalu.

Pismem z dnia 18.10.2016 r. najemea zwrécil sie z kolejnym wnioskiem o obnizenie
stawki czynszowej, argumentujac to przeciggajacym sie remontem i oczekiwaniem na
wydanie warunkow przydziatu mocy z Tauron S.A. W dniu zlozenia wniosku najemca zalegat
z zaplata naleznosci na kwote 1.726,83 zt.

W dniu 26.10.2016 r. pracownik ZBK przeprowadzil ogledziny lokalu, w wyniku
ktérych stwierdzit, ze prace remontowe nadal trwaja. Stwierdzil takze m.in., Ze:
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— okna w lokalu od strony zaplecza zostaly zakwalifikowane przez ZBK do wymiany —
do tego czasu najemca nie moze prowadzi¢ prac w czesci zaplecza polegajacych na
przebudowie pomieszczen sanitarnych,

— okna od strony frontowej rowniez zostaly wstepnie zakwalifikowane do wymiany —
ZBK oczekuje na stanowisko z Biura Miejskiego Konserwatora,

— najemca wskazal, ze stan okien nie pozwala na prawidlowa konserwacje, tym bardziej
ze mechanizm podnoszenia krat dziala jedynie w jednej witrynie.

ZBK pismem z dmia 15.11.2016 r. odpowiedzial najemcy na jego wniosek z dnia
18.10.2016 r., informujgc ze w oparciu o obowigzujace w GMK przepisy dotyczace zasad
najmu lokali vzytkowych, brak jest mozliwodci udzielenia przez ZBK zgody na stosowanie
stawki czynszowe] najmu netto w wysokodcet kosztow eksploatacyinych przez okres dhazszy
niz 90 dmi. Biorge jednak pod uwage zakres i koszt wykonywanych prac remontowych w
wynajetym lokalu poinformowano, ze ZBK przedstawi do decyzji Prezydenta Miasta
Krakowa sprawg ustalenia indywidualnej stawki czynszowe] netto za najem lokalu na
kolejnych 45 dni kalendarzowych.

Najemca pismem przestanym mailem w dniu 18.11.2016 r. oraz w dniu 23.11.2016 1.
poinformowal, ze nadal prowadzi prace remontowe, a ich zakonczenie zdeterminowane jest
takze wymiang przez GMK witryn, okien i drzwi.

Zarzadzeniem nr 3572/2016 z dnia 21.12.2016 r. Prezydent Miasta Krakowa wyrazil
zgode na obnizenie stawki czynszowej do kwoty 3,83 zI w terminie od dnia 10.11.2016 1. do
dnia 24.12.2016 r. Na dzienr udzielenia ulgi najemca pozostawal wzgledem GMK w
zadluzeniu na kwote 3.733.95 z1.

Najemca pismem przestanym mailem w dniu 30.12.2016 r. zwrocit sie do ZBK o
kolejne przedluzenie obnizenia stawki czynszowej. Podano takze przewidywany termin
zakonczenia remontu, tj. 30.04.2017 r. W dniu ztoZzenia wniosku o ulge najemca pozostawal
w zadluzeniu wzgledem GMK na kwotg 2.343,68 zh

7ZBK w odpowiedzi na powyzszy wniosek pismem z dnia 11.01.2017 r. poinformowal
o powstate] zaleglosci na koncie najemcy a takze o koniecznosei przedstawienia
szczegdlowego harmonogramu wykonanych 1 planowanych do realizacji prac remontowych.
Poinformowal, ze dopterc po uregulowaniu wszelkich zaleglosci wobec GMK rozpatrzy
wniosek o obnizeniu stawki czynszowe] na czas prowadzonego remontu.

ZBK pismem z dnia 18.01.2017 r. zlecit zewnetrznemu podmiotowi wykonanie
inwentaryzacji architektoniczne] oraz projektu  wykonawczego na wymiang drzwi
wejsciowych i witryn okiennych w przedmiotowym lokalu uzytkowym wraz z uzyskaniem
pozwolenia konserwatorskiego. Termin realizacji przedmiotu zamdéwienia — 31.05.2017 r.

W dniu 07.02.2017 r. oraz w dniu 02.03.2017 r. ZBK odbyl w lokalu wizje, w wyniku ktorej
stwierdzil, ze remont jest nadal prowadzony. Odnotowano poszczegdlne czynnose:, ktore
zostaty juz wykonane.

W dniu 09.03.2017 r. wystosowano do najemcy wezwanie do zaplaty zadtuzenia w
wysokosei 423279 z1.

ZBK w nawigzaniu do prowadzonej korespondencji pismem z dnia 21.03.2017 r.
poinformowal najemce, ze na koncie nadal figuruje do zaplaty kwota 117,67 zt 1 przypis
Czynszowy za miesiac marzec w wysokosci 2.057,56 zt oraz oplata z tytutu odbioru odpadéw
komunalnych w kwocie 30,00 zt i ze dalsze przedluzenie ulgi czynszowel poprzez
skierowanie sprawy do decyzji PMK moze nastapi¢ po uprzednim uregulowaniu wszelkich
zobowiazan finansowych wobec GMK.

Pismem z dnia 03.04.2017 r. najemca przedstawil informacje o stanie zaawansowania
remontu 1 innych istotnych okolicznosciach majacych wplyw na jego prowadzenia (m.in.
pozwolenia, zalanie przez lokatora z I pigtra, co spowodowalo uszkodzenie instalacji, itd.).

W drliu 13.04.2017 najemca wplacit do kasy ZBK 2.230,00 zt. M‘A,\—\
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Projekt Zarzadzenia PMK zostal przygotowany przez pracownikéw ZBK w dniu
20.04.2017 r. w sprawie obnizenia stawki w okresie od 30.12.2016 r. do dnia 23.04.2017 r. do
kwoty 3,83 zi/m’, a przeslany do procedowania do Wydzialu Organizacji i Nadzoru w
systemie intraDOK.NET w dniu 11.05.2017 r. W dniu 19.05.2017 r. zarzadzenie zostalo
podpisane przez Prezydenta Miasta Krakowa.

Z wyjasnien uzyskanych od ZBK wynika, iz w lokalu nadal trwaja prace remontowe,
co zostalo potwierdzone w dniu 05.05.2017 r. podezas wizji w terenie.

Nalezy zauwazyc¢, ze:

— po uplywie miesigca od dnia zlozenia wniosku ZBK wyrazit zgode na przeprowadzenie
remontu; jesli przyjac ze najemca zgodnie z umowg nie moze wykonywaé niektorych
prac remontowych bez zgody wynajmujacego, a lokal przeznaczony byl do kapitalnego
remontuy, to uptyw tego czasu mogt by¢ dla najemcey znaczacy,

-— po uplywie ponad dwoch miesiecy, w dniu 21.12.2016 r. od dnia zlozenia wniosku
(18.10.2016 r.) wyrazona zostala zgoda na obniZenie stawki czynszowej, w trybie
szczegOlnym na podstawie zarzadzenia 3572/2016,

— w dmu 13.04.2017 r. ustaly przyczyny uniemozliwiajagce pozytywne rozpatrzenie
wniosku z dnia 30.12.2016 r. o obnizenie stawki czynszowej (najemca splacil
zadluzenie), natomiast projekt Zarzadzenia PMK zostal przestany do procedowania w
dniu 11.05.2017 r.; réwnoczesnie nalezy zauwazyé, Ze wcezedniej najemca otrzymywal
ulgi pomimo utrzymujacego sie na jego koncie ujemnego salda, co $wiadezy o
niejednolitym postepowaniu ZBK w tym zakresie.

Ad 2.
Adres: ul. Basztowa 15/Rynek Kleparski 4; najemca: NAWITO sp. z o.0.

W dniu 14.06.2016 r. (dzien po zawarciu umowy najmu) najemca zlozyt wnioski: o
zgodg na wykonanie remontu z uwagi na koniecznosé przystosowania lokalu i o obnizenie
stawki czynszowe] do wysokosci kosztoéw eksploatacyinych. Zgoda ZBK na obnizenie stawki
czynszowej do poziomu kosztdw eksploatacyjnych w okresie od 13.06.2016 do 27.07.2016 r.
zostala udzielona w dniu 29.06.2016 r., natomiast zgoda na wykonanie remontu (bez
mozliwosel zwrotu kosztéw) w dniu 14.07.2016 r. pod warunkiem m.in. uzgodnienia z
WUOZ zakresu prac, z uwagi na fakt iz lokal znajduje sie¢ w budynku wpisanym do Gminnej
Ewidencji Zabytkow.

Wniosek o ulge na kolejne 45 dni najemeca zlozylt w dniu 22.07.2016 r. wraz z
powolaniem si¢ na powstale utrudnienia i problemy wynikajace z procedur i czynnosci
dotyczacych zgloszenia, zainstalowania i odbioru urzgdzen pomiarowych oraz na dluzg ilosé
prac remontowych w celu przystosowania przedmiotowego lokalu zgodnie z wymaganymi
przepisami do planowane] dziatalnosei gospodarczej. W dniu 26.07.2016 r. pracownicy ZBK
przeprowadzili wizje w lokalu, a nastepnie zostala wyrazona zgoda na kolejny 45 dniowy (od
28 lipca — 10 wrzesnia) okres ulgi.

Kolejny wniosek o prolongate terminu zakoficzenia ulgi najemca skierowal do ZBK w
dniu 2 wrzesnia 2016 r. Najemca zawnioskowal o kolejne 45 dni z uwagi na to, ze wykonat
juz szereg prac wstepnych i przystepuje do gléwnego zakresu robét, przygotowanie projektu
zajeto mu wiele czasu ze wzgledu wymagania dotyczace planowane] dzialalnosdci (SANEPID,
PIP, przepisy bhp, przeciwpozarowe itp.), a poprzedni najemca zdemontowal 1 pozostawil
niezabezpieczona instalacje elektryczna. Najemca przedstawil rowniez czesé faktur
potwierdzajacych kwoty wydatkowane na wykonywany remont, obejmujace poniesione
dotychczas naklady finansowe w wysokosci 122.222,87 z1.

ZBK rozpoczal procedowanie =zarzgdzenia PMK w przedmiocie ustalenia
indywidualnej stawki, o czym w dniu 21 wrzesnia 2016 r. poinformowal najemce.

Zarzadzeniem nr 2729/2016 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 12 pazdziernika 20%%
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ustalona zostala indywidualna stawka czynszowa netto za najem przedmiotowego lokalu na
okres 11 wrzesnia do 25 pazdziernika (45 dni). Uzasadnieniem dla zastosowania § 38
zarzadzema 2760/2013 r., a zatem przyznania kolejnego okresu ulgi byl przedhuzajacy si¢
czas irwania remontu spowodowany znacznym zakresem przeprowadzanych prac, jak
rowniez koniecznoscig dostosowania lokalu do wymogdw okreslonvch przez Panstwowg
Inspekcje Pracy, Sanepid oraz przepisy przeciwpozarowe.

W wyze] wymienionym okresie najemca nie ukonczyl remontu i nie rozpoczat
dzialalnosci w lokalu, w zwiazku z tym w dniu 24 pazdziernika 2016 r. zlozyl wniosek o
przyznanie ulgi na kolejny okres - do dnia 22 listopada 2016 r., przedkladajac faktury
obejmujace poniesione naklady na kwote ok. 200.000 zt i powolujac sie na fakt, iz remont i
uzyskanie odpowiednich uzgodnien przedluza sie m. in. z powodu zuzytej 1 nieszczelnej
instalacji wod-kan. Wizja w lokalu odbyla si¢ w dniu 9.11.2016 r. Zarzadzenie nr 3231/2016
z 30.11.2016 r. przyznalo ulge na czas 26 paidziernika do 22 listopada 2016 r. z
uzasadnieniem, ze do wykonania pozostaly jeszcze prace zwiazane m. in. z wymiang
grzejnikow cenfralnego ogrzewania, montazem drzwi wewngtrznych, wystrojem wnetrz, a
takZe uzyskanie zgody Sanepidu.

Ad 3.

Adres: ul. Bracka 1a; najemca - Green Coffee sp. z 0. o.

Umowa na mocy Zarzadzema nr 1131/2016 PMK z dnia 06.05.2016 r. zawarta zostala
w dniu 23.05.2016 r. na czas nieoznaczony, z zastrzezeniem jej niewypowiadania przez
wynajmujacego przez okres 5 lat.

ZBK zawarcie umowy na wnioskowany przez przyszlego najemce niestandardowy
czas zapewniajacy mu trwalo$¢ umowy na okres co najmniej pieciu lat poprzedzii
nastepujacymi dziataniami:

1. Pismem z dnia 2 marca 2016 wystapil do Biura Planowania Przestrzennego z zapytaniem
o zalozenia planu dla tej lokalizacji — odpowiedz BP z dnia 07.03.2016 r. i ponownie
pismem z dnia 08.04.2016 r. do BP o uszezegdlowienie odpowiedzi — odpowiedz BP z
dnia 18.04.2016r.

2. Pismem z dnia 07.03.2016 wystapil do Green Coffee o przediozenie informacji o
wielkoscl planowanych nakladéw na uruchomienie lokalu; odpowiedZ otrzymano w dniu
24.03.2016 r., w ktorej podana zostata kwota nakladoéw wg kosztorysu - 488.450,05 zt.

Najemca pismem z dnia 24.05.2016 r. zwrdcit sie o obniZzenie stawki czynszowej na
okres 45 dni w zwiazku z koniecznodcig przeprowadzenia remontu. ZBK, pismem z dnia
01.06.2016 r., wyrazil zgode na zastosowanie stawki czynszowe] najmu netto w wysokoscl
kosztow eksploatacyjnych, przez okres nie dluzszy niz 45 dni kalendarzowych, tj. od dnia
23.05.2016 1. do dnia 06.07.2016 1.

Naste¢pnie najemca pismem z dnia 27.06.2016 r. przedstawil zakres planowanych prac
remontowych, na ktére ZBK wyrazit zgode w dniu 08.07.2016 1. oraz w dniu 18.07.2016.

Pismem z dnia 27.06.2016 r. najemca przedstawil sprawozdanie z dotychczasowych
dzialan 1 zwrdcil si¢ o kolejne obnizenie stawki czynszowe] na okres 45 dni w zwigzku z
koniecznoscig przeprowadzenia remontu.

ZBK pismem z dnia 01.07.2016 r. wyrazil zgode na zastosowanie stawki czynszowe]
najmu netto w wysokosci kosztéw eksploatacyjnych, przez okres nie diuzszy niz 45 dni
kalendarzowych, tj. od dnia 07.07.2016 r. do dnia 20.08.2016 1.

Pismem z dnia 14.09.2016 r. uzupetionym w dniu 26.09.2016 r. najemca zwrécit sig
o kolejne obnizenie stawki czynszowej na okres 45 dni w zwiazku z Kkoniecznoscia
przeprowadzenia remontu. Najemca przedstawil dzialania remontowe, jakie podejmuje i
wskazal rownoczesnie na opdzZnienia spowodowane przedhuzajgcymi sie formalnosciami
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zwigzanymi z procedura uzyskania niezbednych zgod i pozwolen ze strony Malopolskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw na zamierzone do wykonania w lokalu prace
remontowe i aranzacyijne, ktore polega¢ maja na: odkuciu tynkow i odslonieciu $cian z cegiet
recznie formowanych, odslonieciu cegiel stropow tukowych, likwidacji $cian z karton-gips,
wykonaniu instalacji wodno-kanalizacyinej, wentylacji i klimatyzacji, modemizacji instalacji
elektrycznej iteletechnicznej, usunieciu krat zewnetrznych, odnowieniu posadzki lokalu,
modernizacji instalacji grzewczej, zabudowy zaplecza oraz pomieszczen sanitarnych w
systemie karton-gips, aranzacii lokalu zgodnie ze standardem sieci Green Caffe Nero. Koszt
remontu lokalu uzytkowego i.w. oszacowany zostal przez najemce na kwote ok. 600.000,00 z1.

Ngjemca w dniu 22.07.2016 1. zlozyl do Malopolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow wniosek o wydanie zalecefi konserwatorskich oraz w dniu
21.09.2016 r. wniosck o wydanie pozwolenia MWKZ na prowadzenie robdt budowlanych
przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow. Pozwolenie MWKYZ na prowadzenie robot
budowlanych wydane zostalo w dniu 28.11.2016 1.

Zarzadzeniem nr 2751/2016 z dnia 17.10.2016 r. Prezydent Miasta Krakowa wyrazil
zgode na zastosowanie stawki czynszowe) najmu netto w  wysokosci kosztow
cksploatacvinych, przez okres od dnia 21.08.2016 r. do dnia 28.02.2017 r. - stawka netto 4,25
zbza 1 m?, 4. tacznie 654,76 zt.

Z oswiadczenia Kontrolowanego wynika, iz najemca nie zakonczyl remontu oraz nie
uruchomit w lokalu dzialalnosci, z uwagi na brak pozwolenia na budowe.

Dorychezas najemca w oparciu o wydane przez Malopolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw Pozwolenie Ny 1396/16 z dnia 28.11.2016 r. na prowadzenie robot
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejesiru zabytkéw, wykonal rozbidrke zabudowy
karton-gips - w celu odkrycia sufitu i Scian w wynajmowanym lokalu wuiytkowym oraz
przeprowadzil badania architektoniczne i stratygraficzne murdw (wszystkich $cian i sufitow).
Wyniki badat jow. miesigc temu zostaly przedlozone Malopolskiemu Wojewodzkiemu
Konserwatorowi 7 informacji uzyskanej drogg telefoniczng w dniu 15.05.2017 r. od
Pelnomocnika najemcy wynika, ze na kovcowym etapie znajduje si¢ rowniez opracowywana
na jego zlecenie dokumeniacja projekiowa (wielobranzowa) dla przedmiotowego lokaluy,
kiéra nastgpnie zostanie zlozona u Konserwatora Zabytkéw j.ow. Wydanie przez ww. Wydzial
pozwolenia na budowe umozliwi najemcy przystgpienie do rozpoczecia przez niego
planowanych prac remontowych w lokalu. Jak ustalono z najemeg komplet dokumentacyi j.w.
po zlozeniu w Wydziale Architektury i Urbanistyki UMK ma zostac¢ przedlozony takze do
wiadomosci ZBK.

Mimo braku uruchomienia przez Spdlke jw. dzialalnosci gastronomicznej w lokalu
potozonym przy ul. Brackiej la w Krakowie najemca uiszcza za przedmiotowy lokal czynsz
najmu w pelnej wysokosci. Najemca nie korzysta = obnizenia stawki czynszowej neito do
poziomu kosztow eksploatacyinych. Na koncie przedmiotowego lokalu uzytkowego, wg stanu
na dzien 22.05.2017 v. - figurowala nadplata w wysokosci 3,69 z1.

Ad4
Adres: ul. Jagiellonska 5/ul. Szewska 13 w Krakowie; najemca - Hossa sp. z o.0.

Hossa sp. z 0.0. uzyskala prawo do najmu lokalu uzytkowego o powierzchni
uzytkowej usytuowanego w poziomie piwnic 407,30 m®, potozonego w budynku
stanowigcym wspdtwlasnos¢ Gminy Miejskie] Krakow (143.32m*) i Skarbu Panstwa
(263,98 m*), w wyniku nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa spétki z ograniczona
odpowiedzialnoscia pn. Studio Szkia Krakéw, ktora prawo do najmu uzyskala w wyniku
wygrania postepowania aukcyjnego w dniu 30.10.2015 r., z przeznaczeniem lokalu na klub
taneczny oraz na prowadzenie dzialalnosci gastronomicznej, z mozliwoscia podawania oraz
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sprzedazy alkoholu. Umowa najmu ww. lokalu zostala zawarta ze Studiem Szkla w dniu
06.04.2016 r. na czas oznaczony - 3 lata, tj. na okres do dnia 05.04.2019 .

Najemca — Studio Szkla, pismem z dma 07.04.2016 r. wystapil do ZBK o obnizenie
stawki czynszowej 1 zglosil zakres prac remontowych. ZBK pismem z dnia 12.04.2016 r.
wyrazil zgode na obnizenie stawki czynszowej na okres 45 dni, fj. w terminie od dma
06.04.2016 r. do dnia 20.05.2016 r. do wysokosci kosztoéw eksploatacyinych 0,16 z1 za 1 m™.

Na podstawie § 10 ust. 4 Zarzadzenia nr 2760/2013 PMK z dnia 24.09.2013 r.
nastapito w formie aneksu z dnia 20.04.2016 r. do umowy najmu z dnia 06.04.2016 r.
potwierdzenie przeniesienia praw 1 obowigzkéw najemcy przyshugujacych dotychezas
zbywey.

Warunki techniczne przeprowadzenia remontu zostaly wydane przez ZBK pismem z
dnia 18.05.2016 r. (odpowiedZ na pismo najemcy z dnia 07.04.2016 1.).

Najemca — Hossa sp. z o. o., pismem z dnia 12.05.2016 r. wysigpit do ZBK o
obnizenie stawki czynszowej i zglosil zakres prac remontowych. ZBK pismem z dnia
19.05.2016 r. wyrazil zgode na obnizenie stawki czynszowe] na okres 45 dni, tj. w terminie
od dnia 21.05.2016 r. do dnia 04.07.2016 r. do wysokosci kosztow eksploatacyjnych 0,16 zi
zal m.

Najemca kolejnym pismem z dnia 29.06.2016 r. wystapil o obnizenie stawki
czynszowe). Podal przewidywany termin zakonczenia prac remontowych — 22.08.2016 r.
ZBK pismem z dnia 06.07.2016 r. odpowiadajac na powyzsze poinformowal najemce, ze ze
wzgledu na trwajace prace remontowo-adaptacyjne majace na celu przystosowanie
pomieszezen do dzialalnoscei, ktéra ma zosta¢ uruchomiona w rzeczonym lokalu oraz z uwagi
na okoliczno$¢ opdznienia ich zakonczenia spowodowanego przyczynami nie lezacymi po
stronie Spotki (m.in. realizacja na czedcei powierzehni uzytkowej robét przez Narodowy Teatr
Stary) przygotowal projekt Zarzadzenia PMK o obniZeniu stawki czynszowe].

W dniu 12.08.2016 r. Prezydent Miasta Krakowa wydat zarzadzenie Nr 2121/2016, w
ktérym wyrazil zgode na daiszq prolongatq stawki czynszowej netto w wysokosct kosztow
eksploatacyjnych 0,28 7zt za 1m” za najem lokalu uzytkow ego przez okres od dnia 05.07.2016
r. do dnia 22.08.2016 1.

Najemca pismem z dnia 20.09.2016 r. wystapil do ZBK o dalsze zastosowanie
obnizonej stawki czynszowej ze wzgledu na przediuzajacy sie termin zakoficzenia remontu.

Zarzadzeniem nr 3232/2016 z dnia 30.11.2016 r. PMK wyrazil zgode na zastosowanie
mdeadualnej stawki czynszowe] netto w wysokosci kosztéw eksploatacvinych wynoszacych
0,13 zt za 1 m” przez okres od dnia 23.08.2016 r. do dnia 30.11.2016 1., z zastrzeZeniem, ze W
przypadku zakonczenia prac remontowych przed dniem 30.11.2016 r. ZBK ponownie
przeliczy czasookres stosowania stawki czynszowej najmu netto w wysokosci kosztow
cksploatacyjnych z tytulu wynajmu lokalu uzytkowego, o ktérym mowa i wysokosé
przyznane] ulgl. Uzasadnieniem do podjecia przedmiotowe] decyzji byly przedluzajace sie
prace wykonywane na zlecenie zarzadcy budynku polegajgce na usuwaniu skutkow awarii
sieci wodno-kanalizacyjne] na terenie nieruchomosci, obejmujace m.in. wszystkie
pomieszczenia gldwnego wezla sanitarnego w lokalu. Ze wzgledu na organizacje Swiatowych
Dni Miodziezy oraz zaistniale dwie powazne awarie pionu kanalizacyjnego, ktore
poskutkowaly zalaniem lokalu trwajace roboty zostaly przerwane 1 dwukrotnie zaistniala
koniecznos¢ osuszenia lokalu. W czesei lokalu ulegajacego w latach ubieghlych dtugotrwalym
zalaniom woda opadowa, znajdujaca si¢ pod jezdnig ul. Szewskiej w Krakowie, konieczne
byly dlugotrwale prace odgrzybiajace i usuwajace plesn oraz stechlizne.

O przyznanej uldze ZBK poinformowat najemce pismem z dnia 12.12.2016r.

ZBK pismem z dnia 27.10.2016 r. wystapil do ZIKiT (reagujac na pismo najemcy z
dnia 14.10.2016 1.} o pilne podjecie dzialan w zwiazku z zalewaniem lokalu najemcy
majacych na celu wyeliminowanie przecieku wody opadowej przez chodnik i jezdnie, a
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nastepnie kamienno-ceglane sklepienie pomieszczenia oraz zamakania $cian i podldg, a w
konsekwencji powstawania zagrzybienia oraz plesni pokrywajacej wewnetrzne sciany lokalu.
Pomieszczenia wehodzace w sklad lokalu uzytkowego, leza bezposrednio pod chodnikiem 1
Jezdnig ulicy Jagiellonskiej w narozniku z ulica Szewska w Krakowie. ZIKiT odpowiedziat
pismem z dnia 14.11.2016 r., wskazujac, ze najprawdopodobnie; przyczyna zalewania lokalu
Jest nieszezelnos¢ rynny w czedei podziemnej, a za prawidlowe odprowadzenie woéd
opadowych odpowiada wtasciciel badz zarzadea nieruchomosdci. Stwierdzil, iz nalezy
sprawdzi¢ szczelno$¢ podlaczenia rynny do sieci kanalizacyjnej i przestaé do ZIKiT
informacje po wykonaniu kamerowania przylacza. Pismo to zostato przez ZBK przekazane do

Narodowego Starego Teatru wraz z dokumentacja fotograficzna wykonang w okresie od
30.09.2016 .

Wskazane przez Spolke naklady finansowe na prace remontowo - aranZacyjne,
obejmujace m.in. wykonany remont, system klimatyzacji, wyposazenie zaplecza, kuchni oraz
sal konsumpcyjnych, wymiane instalacji elektrycznej oraz pozostate planowane wydatki
wyniosa ogdtem okoto 816.071,30 zi.

ZBK wezwal Spétke do uregulowania kwoty zaleglosei:
~— pismem z dnia 18.11.2016 1. w wysokosci 44.690,91 =1,
— pismem z dnia 27.01.2017 r. w wysokosci 42.458.60 zt.

Ulga zostata najemcy przyznana w dniu 30.11.2016 r., mimo utrzymujacej si¢ na
koncie najemey zaleglosci w wysokosel 67.195.77 zt (wedlug wyciagu z konta lokalu).

Wedlug wyjasnien Kontrolowanego kwota 11.725,56 7z} objeta byla porozumieniem o
roziozeniu na raty.

Najemca pismem z dnia 16.01.2017 r. zglosit awarie sieci wodno-kanalizacyjnej, ktora
miata miejsce w lokalu w dniu 07.01.2017 1. z prosba o podjecie dziatani majacych na celu
wyeliminowanie powstajacych w tym zakresic licznych awarii uniemozliwiajacych
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. ZBK wystapit do Teatru w tej sprawie pismem z dnia
02.02.2017 r. _

Najemea pismem z dnia 20.02.2017 r. po raz kolejny zwrécit sie do ZBK o zajecie sie
sprawg zalan. Poinformowano, iz lokal zalany zostal w dniu 71 29.01.2017 r. oraz 10 11.02.
2017 r.

Pismem z dnia 07.03.2017 r. poinformowano najemce, ze ZBK przekazal sprawe do
zatatwienia Teatrowi, ktéry jak dotad nie poinformowal o sposobie zalatwienia sprawy.
Poinformowat takze najemce, ze wszelkie roszezenia odszkodowaweze nalezy kierowac do
Teatru.

W dokumentacji sprawy brak informacji, aby ZBK wyegzekwowal od Teatru
usunigeie przyczyn zalan lokalu, a jest to o tyle istotne, ze skutki licznych zalan lokalu byly
przyczyna przedluzajacego si¢ remontu lokalu i zastosowanych z tego tytulu ulg.

Ad 5.

Adres: ul. Szewska 4; najemca: Zaklad Produkeyjno-Handlowy ,,Maja”

Pismem z dnia 04.02.2016 r. najemca przedlozyt prosbe o obnizenie czynszu najmu
netto  do poziomu kosztéw eksploatacyjnych czynszowych przez okres 45 dni
kalendarzowych, celem przeprowadzenia prac remontowych, warunkujacych uruchomienie
w lokalu dziafalnosci wynikajacej z wiazacej strony umowy najmu. Tym samym pismem
najemca zglosit zakres prac remontowych: wymiane witryny, remont posadzki, wykonanie
pomieszezenia we, wykonanie instalacji wodno-kanalizacyjnej, zamontowanie umywalki i
zlewozmywaka, zamontowanie toalety i pompy rozdrabniajgce], zamontowanie systemu
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klimatyzacji, wykonanie instalacji elektrycznej, odnowienie $cian oraz zamontowanie
reklamy zewnetrzne;j.

ZBK wyrazil zgode na obnizenie stawki czynszowe]j na 45 dni, tj. na okres od dnia
03.02.2016 r. do dnia 17.03.2016 r., tj. do kwoty 2,86 zt za 1 m® netto.

Pismem z dnia 18.02.2016 r. wyrazil tez zgode na przeprowadzenie remontu, tj. wydal
wytyczne dotyczace warunkow technicznych przeprowadzenia prac remontowych w lokalu.

W zwigzku z koniecznoscia poczynienia niezbednych do rozpoczgeia prac
remontowych uzgodnien z Malopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow, po
okresie jw. najemca wystapil z kolejnym wnioskiem o obnizenie stawki czynszowej najmu
netto do poziomu stawki eksploatacyjnej na okres dalszych 45 dni kalendarzowych, tj. od
dnia 18.03.2016 r. do dnia 30.04.2016 r., na co pismem z dnia 18.03.2016 r. uzyskat zgode.
Obnizono stawke do kosztow eksploatacyjnyeh w wysokodei 3,02 zi/m” netto.

Najemca pismem z dnia 24.02.2016 r. wystgpil do ZBK z prosba o wyrazenie zgody
na zamontowanie klimatyzacji w lokalu oraz urzadzen monitoringu wizyjnego na elewacji
budynku. ZBK pismem z dnia 17.03.2016 r. ustosunkowatl si¢ do ww. prosby, informujac, ze
warunkiem uzyskania zgody na powyzsze jest wczedniejsze uzyskanie pozwolenia od
Miejskiego Konserwatora Zabytkow ze wzgledu na fakt, iz kamienica jest wpisana do rejestru
zabytkow,

W dniu 16.04.2016 r. najemca zwrécil sie z prosba o kolejna prolongate ulgi
czynszowej ze wzgledu na brak mozliwodci ukonficzenia prac remontowych z uwagl na
przedluzajacy si¢ proces pozyskiwania niezbednych pozwolen i konieczno$¢ poczynienia
stosownych uzgodnien. W uzasadnieniu swojego wystapienia najemca powiadomil, ze w dniu
24.03.2016 1. uzyskal warunki przylaczeniowe dla sieci elektrycznej w lokalu, a w dniu
09.03.2016 r. zlozyl wniosek o zaopiniowanie planowanych prac w Wojewddzkim Urzedzie
Ochrony Zabytkéw, po rozpatrzeniu ktérego konieczne bedzie wystapienie do Wydziahu
Architektury i Urbanistyki UMK o pozwolenie na budowe. _

W dniu 12.05.2016 r. Prezydent Miasta Krakowa wydal zarzadzenie Nr 1195/2016 w
sprawie ustalenia indywidualnej stawki czynszowej netto za najem ww. lokalu uzytkowego.
Na mocy ww. zarzagdzenia Najemcy omawianego lokalu zostalo przyznane obnizenie stawkz
czynszowej najmu netto do poziomu kosztéw eksploatacvinych wynoszacych 3,02 zh za 1 m*
powierzchnt uzytkowej, przez okres od dnia 01.05.2016 r. do dnia 29.06.2016 1.

Najemca pismem z dnia 20.06.2016 r. (data wplywu do ZBK: 23.06.2016 r1.),
uzupelnionym w dniu 27.06.2016 r. zwrocil sie z prosba o przediuzenie czasookresu
stosowania obnizenia stawki czynszowej najmu netto do poziomu kosztow eksploatacyjnych
na czas wykonywania w lokalu robot budowlanych objetych uzgodnieniami.

W dniu 13.05.2016 r. Malopolski Wojewodzki Konserwator Zabytkow wydal
pozwolenie Nr 502/16 na prowadzenie robot budowlanych na zabytku, na podstawie ktdrego
Najemca w dniu 24.05.2016 r. wystapil do Wydzialu Architektury i Urbanistyki UMK o
wydanie decyzji o pozwoleniu na budowg dla zamierzonej inwestycji.

W dniu 29.07.2016 r. Prezydent Miasta Krakowa wydal zarzadzenie Nr 2014//2016 w
sprawie ustalenia indywidualnej stawki czynszowej netto za najem ww. lokalu uzytkowego.
Na mocy ww. zarzgdzenia Najemcy omawianego lokalu zostalo przyznane obnizenie stawkl
czynszowej najmu netto do poziomu kosztéw eksploatacyjnych wynoszacych 3,02 zt za 1 m’
powierzchni uzytkowej, przez okres od dnia 30.06.2016 r. do dnia 19.08.2016 1.

Najemca pismem z dnia 23.07.2016 r. poinformowal, ze z tym dniem rozpoczat w

lokalu prowadzenie dziatalnosci gospodarcze].
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Ad 6.

Adres: ul. Sienna 7; najemca: Karolina Rakowiecka — Asgari.

Najemca pismem z dnia 13.01.2016 r. (data wplywu do ZBK: 13.01.2016 r.) zwrdcit
si¢ 0 obnizenie stawki czynszowej na okres 45 dni w zwiazku z koniecznodcia
przeprowadzenia remontu oraz zglosil zakres planowanego remontu. Zgoda ZBK na
prowadzenie prac remontowych z dnia 21.01.2016 1. oraz 28.01.2016 .

ZBK pismem z dnia 28.01.2016 r. wyrazil zgode na zastosowanie stawki czynszowej
najmu netto w wysokosci kosztow eksploatacyjnych, przez okres nie dtuzszy niz 45 dni
kalendarzowych, tj. od dnia 05.01.2016 r. do dnia 18.02.2016 r. Pismem z dnia 13.01.2016 1.
nagjemea zwrécit si¢ do ZBK o uzupelnienie brakujacej i naprawienie istniejacej stolarki
okiennej i drzwiowe;.

Pismem z dnia 09.02.2016 r. ZBK poinformowal najemce, ze wymiana oraz
uzupelnienie  stolarki okiennej i drzwiowe] nastapi po uzyskaniu pozwolenia
konserwatorskiego, zabezpieczeniu $rodkéw finansowych oraz wylonieniu wykonawey tych
robot.

Najemca pismem z dnia 09.02.2016 r. zwrdcit sie do ZBK w zwigzku z niemoznoscig
uruchomienia dziatalnosci w wynajetym lokalu o przedluzenie terminu platnosci faktury
wystawionej za okres od 5 -31 stycznia.

Faktura VAT zostala wystawiona w dniu 20.01.2016 r. na pelna wylicytowana stawke,
poniewaz zgoda na jej obnizenie zostala wyrazona w pismie z dnia 28.01.2016 r. i obejmuje
okres od dnia 05.01.2016 r. do dnia 18.02.2016 r. Pismem z dnia 25.02.2016 r. ZBK odmawia
przesunigcia terminu zaplaty naliczonego pelnego czynszu.

Pismem z dnia 09.02.2016 r. najemca przedstawil sprawozdanie z dotychczasowych
dzialan i zwrécit sie o kolejne obnizenie stawki czynszowej na okres 45 dni w zwiazku z
koniecznoscia przeprowadzenia remontu. Wniosek o wydanie pozwolenia konserwatorskiego
zostal zlozony do MWKZ w dniu 27.01.2016r.

ZBK pismem z dnia 25.02.2016 r. (w sytuacji utrzymujacego si¢ na koncie najemcy
zadluzenia) wyrazit zgode na zastosowanie stawki czynszowej najmu netto w wysokosci
kosztéw eksploatacyjnych, przez okres nie dluzszy niz 45 dni kalendarzowych, tj. od dnia
19.02.2016 r. do dnia 03.04.2016 r. 1 poinformowal, ze przez okres stosowania ulgi, o ktorej
mowa wyzej, najemca zobowigzany jest uiszcza¢ obowiazujaca go stawke czynszu najmu
netto, natomiast przyznane obnizenie stawki rozliczone zostanie w biezacych naleznosciach
czynszowych, poczawszy od dnia 17.03.2016 1.

W aktach znajduje si¢ dokumentacja fotograficzna z dnia 19.02.2016 r. oraz z dnia
30.03.2016 r. obrazujaca pomieszezenia lokalu w remoncie, ale bez jakiegokolwick opisu.

Najemca pismem z dnia 29.03.2016 r. zwrdcil sie z prosba o roziozenie na raty splaty
wierzytelnosei w wysokosel 15.042,92 21 w zwigzku z brakiem mozliwosci uruchomienia
dzialalnosci gospodarczej w wynajmowanym lokalu z powodu wstrzymania robét przez
MWKZ.

ZBK pismem z dnia 20.04.2016 r. wystapil do strony o uzupelnienie wniosku o
udzielenie ulgi w ciagu 14 dni od dnia otrzymania niniejszego pisma.

W aktach znajduje si¢ pismo najemcy z dnia 10.05.2016 . odpowiadajace na pismo
ZBK z dnia 15.03.2016 r. W zalaczeniu do tego pisma najemca zalacza wniosek o pomoc de
minimis 1 zatgczniki.

W dniu 17.06.2016 r. zawarte zostalo porozumienie w sprawie udzielenia ulgi w
splacie wierzytelnosci GMK zwiazanych z korzystaniem z lokali uzytkowych zarzadzanych
przez ZBK. Splate roztozono na raty — ostatnia rata 15.06.2018 r.
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Najemca pismem z dnia 30.03.2016 . zwrocit si¢ o dalsze przedluzenie okresu
obnizenia stawki czynszowej z uwagi m.in. na kontrole robét budowlanych MWKZ i
zapowiedz wydania zalecefs pokontroinych.

W odpowiedzi na powyzsze ZBK poinformowal, ze podejmie odpowiednie dziatania
przygotowujgce projekt zarzadzenia PMK w tej sprawie. Ponadto poinformowano, z¢ na
koncie lokalu figuruje zadluzenie w wysokosei 15.132,29 z1.

Zarzadzeniem nr 1060/2016 PMK z dnia 29.04.2016 r. udzielono obnizenia stawki do
kwoty 3,70 zt przez okres od dnia 04.04.2016 r. do dnia 18.05.2016 1.

Pismem z dnia 04.05.2016 r. poinformowano najemcg o:

— podjeciu ww. Zarzadzenia i Ze rozliczenie przyznanego obnizenia nastapi w okresie od
dnia 04.04.2016 1.

— wystepujacym zadtuzeniu na koncie lokalu w wysokosei 15.132,29 71,

— o koniecznosci przedlozenia w ZBK faktur/rachunkéw potwierdzajacych kwoty
wydatkowane na remont lokalu, kosztorysu powykonawczego, odbioru prac, pod
rygorem cofnigeia ulgi.

Pismem z dnia 20.06.2016 r. najemca poinformowat ZBK o zakonczeniu remontu i
przekazat dokumentacie.

Ad7
Adres: ul. Jagiellofiska 5/ul. Szewska 13; najemca: MirRa sp. z o. 0.

W dniu 5 listopada 2015 r. (w tym samym dniu co zawarcie umowy najmu) najemca
zlozyl wniosek o ulge w zwiazku z prowadzonym remontem w lokalu. Brak natomiast
wniosku o zgode ZBK na remont, niemniej jednak zgodnie z umowa nie wymagaja takie]
zgody biezace remonty i naprawy lokalu.

Nieruchomogé, ktorej czesé skladowa stanowi wynajety lokal jest whasnoscia Gminy
Miejskiej Krakéw i Skarbu Parstwa, a zarzadcg nieruchomosci jest Narodowy Teatr Stary w
Krakowie, ktory jest jednoczesnie wieczystym uzytkownikiem czesel gruntu.

W toku rozpatrywania wniosku o ulge uzyskano informacjg od zarzgdey budynku, ze
nie nalicza on Gminie zadnych kosztéw eksploatacyjnych za lokal.

Zgoda na ulge zostata udzielona w dniu 25 listopada 2015 r. na okres od 5 listopada do
19 grudnia 2015 r. Z uwagi na nieustalenie stawki kosztow eksploatacyjnych najemea w Ww.
okresie nie bedzie ich ponosit. W zgodzie ZBK poprosil o przedlozenie faktur
potwierdzajacych kwoty wydatkowane na remont, jak réwniez kosztorys powykonawezy oraz
protokét odbioru prac pod rygorem cofniecia ulgi wynikajacej ze zwolnienia Spotki. W tym
samym dniu najemca o$wiadezyl, ze nie rozpoczat jeszeze prac remontowych.

W dniu 18 grudnia 2015 r. najemca wniést o przedtuzenie okresu ulgi z uzasadnieniem
dostosowania lokalu do potrzeb gastronomicznych, j. uzyskanie warunkow zwigkszenia
mocy elektrycznej 1 montazu licznika elektrycznego, uzyskanie zgody wspolnoty na
podawanie napojow alkoholowych, uzgodnienie z Panstwowa Inspekcja Sanitarna,
koniecznos¢ remontu.

Zgoda z dnia 24 grudnia 2015 1. na okres kolejnych 45 dni kalendarzowych ulgi, od 20
grudnia 2015 do 2 lutego 2016 r. (stawka kosztow eksploatacyjnych —~ 0 zl) wraz z
wezwaniem do przedlozenia faktur potwierdzajacych wydatki pod rygorem cofnigcia ulgi.

Dokumenty potwierdzajace wydatki najemea dostarczy! wraz z kolejnym wnioskiem o
przedtuzenic okresu zastosowania ulgi, w dniu 1 lutego 2016 r. Najemca uzasadnil brak
rozpoczecia dziatalnosei koniecznoseia wykonania prac elektrycznych wymagajaeych osobnej
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zgody zarzadcy, uzyskania zgody Panstwowe] Inspekcji Sanitarnej i zezwolenia na sprzedaz
napojow alkoholowych.

W aktach sprawy znajduje si¢ porozumienie z 9 lutego 2012 r. z Narodowym Teatrem
Starym o wspoHinansowaniu kosztéw utrzymania nieruchomosei 3616/10000 (3 lokale
uzytkowe) wraz z 2 aneksami: 21 marca 2012 i 15 lipca 2013 r. W § 3 ust. 2 porozumienia
okreslono koszty réznych kontroli, konserwacii instalacji, dachu itp. Mimo to, w informacji z
dnia 9 lutego 2016 r. Teatr Stary znowu o$wiadczyl, Ze nie nalicza zadnych stawek
remontowych 1 eksploatacyjnych. Z tresci e-maila z dnia 18 lutego 2016 r. p. Anety
Podsiadlo, pracownika Referatu Rozliczern Nieruchomeosci ZBK do p. Bemadetty
Szlosarczyk, Kierownika Referatu Lokali Uzytkowych i Fortéw ZBK wynika, ze stawka
eksploatacyjna w przedmiotowym lokalu za 2015 rok wynosi 0,28 zI brutto za m*, co zostalo
ustalone na podstawie faktury wystawianej przez zarzadce na podstawie porozumienia.

Zatem fakt ponoszenia przez Gming kosztéw eksploatacyjnych przedmiotowego
lokalu byt znany ZBK z urzedu i pomimo uzyskiwania innych informacii od zarzady budynku
nie bylo uzasadnienia do zwolnienia najemey z obowiazku ponoszenia tych kosztow przez
okres 90 dni. Pismem z dnia 26 lutego 2016 r. ZBK poinformowat najemce o fakcie
przeprowadzenia kwerendy akt oraz dokumentacji dotyczacej kosztéw ponoszonych w
zwigzku z peieniem roli wynajmujacego i w zwiazku z tym o obciazeniu za okres od 5
listopada 2015 r. do dnia 2 lutego 2016 r. najemey kosztami wysokoséci 0,28 21 za m?® (82,06 z
+ Vat).

Zarzgdzeniem nr 520/2016 z dnia 4 marca 2016 r. 0 wyrazeniu zgody na zastosowanie
indywidualnej stawki czynszowej w okresie 3 lutego do 18 marca 2016 r. Prezydent Miasta
Krakowa przychylil si¢ do wniosku najemcy. Przyjete zostaly argumenty najemcy, Ktory
poinformowal we wniosku, Zze dopiero w dniu 1 Jutego 2016 r. otrzvmal od Tauron
Dystrybucja S.A. pismo z informacja o warunkach przylaczeniowych dla sieci elektrycznej
zawlerajgce obowigzek przystosowania linii zasilajacej i zabezpieczen w przedmiotowym
lokalu oraz budynku do ww. warunkéw. Konieczno$¢ dostosowania instalacji elektryeznej do
potrzeb prowadzenia dzialalnosei gastronomicznej nie pozwolita mu na wczesnicjsza
realizacje robot remontowych 1 co za tym idzie dokonanie odbioru lokalu przez Sanepid.
Wskazane przez Spotke naklady finansowe na prace remontowo - aranzacyjne, obejmujace
m.in. wykonany system klimatyzacji, wyposazenie zaplecza, wymiane instalacji elektrycznej
grzewcze] oraz planowane wydatki wyniosa okoto 317.000,00 zt.

W dniu zakonczenia okresu obnizonej stawki czynszowej najemca zwrocit sie o
przediuzenie ulgi o kolejne 30 dni. Zgoda na powyzsze zostala wydana w zarzadzeniu nr
872/2016 z dnia 13 kwietnia 2016 r. na okres od 19 marca 2016 r. do 18 kwietnia 2016 r. (31
dni). W uzasadnieniu powotano si¢ na powiadomienie najemcy o koniecznosci zmiany w
warunkach przytaczeniowych sieci elektrycznej z dookresleniem korekty lokalizacji urzadzen
licznikowych oraz zabezpieczen przedlicznikowych, ze wzgledu na uwarunkowania
techniczne panujace w budynku. Ponadto, na wyznaczony na dzien 23 marca 2016 1. termin
odbioru lokalu przez Sanepid, ktory wiaze si¢ z dalszym dwutygodniowym okresem
oczekiwania na wydanie pozwolenia na prowadzenie dziatalnosci gastronomicznej. Z
powyzszymi warunkami wiaZze si¢ rdwniez termin uzyskania koncesji na sprzedaz i
podawanie napojow alkoholowych w przedmiotowym lokalu. Spétka przediozyla kolejne
kserokopie faktur na roboty remontowe oraz zakupione materialy. Wskazane przez Spotke
nakiady finansowe na prace remontowo - aranzacyjne, obejmujace m.in. wykonany remont,
system klimatyzacji, wyposazenie zaplecza oraz sal konsumpcyjnych, wymiane instalacji
elektrycznej 1 grzewczej oraz pozostale planowane wydatki wyniosa ogdélem okolo
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Ad 8.
Adres: ul. Sadowa 113a i 123 w Wieliczce; najemca: Stowarzyszenie Monar.

Umowa najmu z dnia 15.09.2015 r. — dwoch lokali uzytkowych (budynkow)
polozonych w Wieliczce przy ul. Sadowej 113A oraz 123 o powierzchni do oczynszowienia
wynoszgcee] odpowiednio 240,79 m’ oraz 247,09 m® z przeznaczeniem na hostel dla 0séb
uzaleznionych po ukonczeniu terapii oraz noclegowni¢ dla osob uzaleznionych od
narkotykow zawarta na czas nieoznaczony - lokal wynajety w drodze bezprzetargowej.

Budynki, o ktérych mowa wyze), wynajete zostaly w stanie technicznym
kwalifikujacym je do generalnego remontu, m.in. nie byly wyposazone w Zadne instalacje.

Najemca pismem z dnia 16.09.2015 r. wystapil do ZBK o wyrazenie zgody na
wykonanie remontu, Warunki techniczne, 1j. zgoda na wykonanie remontu wydane zostaly
przez ZBK pismem z dnia 01.10.2015 1.

Pismem z dnia 25.08.2015 r. najemca zwrocil sie o obnizenie stawki czynszowej, na
co ZBK wyrazit zgode w pismie z dnia 14.10.2015 .

- 1,62 zl/m? netto — Sadowa 113,
- 1,59 zl/m” netto — Sadowa 123
na 45 dni, tj. w okresie od dnia 15.09.2015 r. do dnia 29.10.2015 .
Najemeca pismem z dnia 27.10.2015 r. zwrocit sie do ZBK z prosba o rozlozenie na
cztery raty naleznosci wynikajacej z faktury za miesiac wrzesien 2015 1.
Pismem z dnia 09.11.2015 r. ZBK poinformowal najemce, ze odnotowana zostala
zaptata faktury za miesiac wrzesien 2015 r. i tym samym wniosek stal si¢ bezprzedmiotowy.
Réwnoczesnie na dzien 31.10.2015 1. nadal widnieje zaleglo$é: Sadowa 113A - 479,80 1,
Sadowa 123 ~ 483,23 zt
Pismermn z dnia 27.10.2015 r. najemca zwrocil sie o obnizenie stawki czynszowej. ZBK
pismem z dnia 05.11.2015 r. zgodzil si¢ na obnizenie stawki czynszowe]
na kolejne 45 dni, tj. w okresie od dnia 30.10.2015 r. do dnia 13.12.2015 1.
Najemca kolejnym pismem z dnia 25.01.2016 r. zwrécil si¢ o obnizenie stawki
czynszowej. Zarzadzeniem nr 518/2016 PMK =z dnia 04.03.2016 r. obnizono stawki
czynszowe w okresie od dnia 14.12.2015 r. do dnia 30.06.2016 1.
Calkowity koszt planowanych do realizacji prac w budynku polozonym ul. Sadowe]
113a w Wieliczce ma wynies¢ 198.898,07 z1 oraz - w odniesieniu do budynku usytuowanego
przy ul. Sadowej 123 w Wieliczce zgodnie z zaktualizowanym kosztorysem zadania pn.
,.Doposazenie i remont budynku przeznaczonego na noclegownie dla czynnych narkomandw
catkowity planowanych do realizacji prac zostal okreslony na kwote 136.142,81 z1.
Stwierdzono, iz prowadzony remont znajduje sie¢ na zaawansowanym poziomie,
jednak nie udalo si¢ go zakonczy¢ z uwagi na znaczny zakres robot oraz przedluzanie sig prac
zwigzanych z osuszeniem budynkéw. Zaplanowano do przeprowadzenia prace remontowe
polegajace na:
e w budynku usytuowanym przy ul. Sadowej 113a w Wieliczce:

- eliminacja zawilgocenia budynku,

- remont kotlowni ($ciany, podioga),

- kontynuacja prowadzonych prac zwiazanych z podlaczeniem pradu do budynku,

- realizacja prac zwigzanych z polozeniem podtog (panele),

- malowanie pomieszczen,

- wyposazanie pokoi,

- wykonanie prac porzadkowych i adaptacyjnych terenu wokot budynku, a ponadto
¢ w budynku usytuowanym przy ul. Sadowej 123 w Wieliczee :

- osuszenie $cian przy kottowni w przyziemiu budynku,

- remont kotlowni ($ciany, podioga),

- remont dwoch pomieszczen z przeznaczeniem na szatnie oraz magazyn na czystg bielizng,
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- malowanie, flizowanie $cian,
- adaptacja oraz uporzgdkowanie terenu wokét budynku.

Ad 9.
Adres: ul. Szewska 15; najemca: Grzegorz Pajda i Adrian Klesyk, wspélnicy spolki
cywilnej Grupa G&A Pajda Klesyk.

Najemca pismem z dnia 06.10.2014 r. (w dniu zawarcia umowy najmu) wystapit do
ZBK o obnizenie stawki czynszowej. ZBK pismem z dnia 09.10.2014 r. wyrazil zgode na
okres 06.10.2014 r. do dnia 19.11.2014 r. Pismem z dnia 07.10.2014 r. najemca zwrécil sie do
ZBK o zorganizowanie spotkania ze wspdlnota celem uzyskania zgody na zainstalowanie
wentylacji mechanicznej po zewnetrznej stronie muru od strony podwérza i instalacji
wodomierza w lokatu. W dniu 14.10.2014 r. odbyta sie wizja w powyzsze] sprawie w terenie.

Najemca pismem z dnia 18.11.2014 r. zwrdcit sie o obnizenie stawki czynszowej. W
piSmie tym najemca zwrdcit uwage wynajmujacemu, ze lokal nie posiada wentylacji
mechanicznej, a wezesniej byt inaczej informowany.

Zgoda ZBK z dnia 25.11.2014 r. na obniZenie stawki czynszowej na kolejne 45 dni, 1.
do dnia 03.01.2015 1.

Pismem z dnia 02.01.2015 r. najemca zwrdcil sie o kolejna obnizke. Znowu podnidst,
ze byl informowany, ze w lokalu jest wentylacja, a w rzeczywistosei jej nie ma.

Pismem z dnia 19.01.2015 r. ZBK poinformowat najemce. ze zgoda wymaga wydania
przez Prezydenta Miasta Krakowa zarzadzenia w tej sprawie, a ponadto, najemca skladajac
ofertg o$wiadezyl, Ze zapoznal sie ze stanem technicznym lokalu.

Ekspertyza kominiarska wydana w powyzszej sprawie wykazala catkowity brak
ciagdw wentylacyjnych, a widniejace w lokalu kratki wentylacyjne stanowily jedynie atrapy,
zastosowane przez poprzedniego najemceg.

Zarzgdzeniem nr 533/2015 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 09.03.2015 . nastapito
obnizenie kosztow do stawki 1,40 zI/1 m® na okres od dnia 04.01.2015 r. do dnia 04.07.2015 1.

ZBK wezwal pismem z dnia 19.05.2015 r. najemce do uregulowania zadtuzenia na
kwote 37.599,56 zi - zadtuzenie zostalo uregulowane z kaucji.

Kolejne wezwanie z dnia 22.06.2015 r. do uzupelnienia kaucji w terminie 30 dni od
otrzymania niniejszego wezwania (§ 4 ust. 11 umowy).

Pismem z dnia 15.07.2015 r. ZBK poinformowal najemce o dokonaniu korekty
naliczenia za miesigc luty i marzec i w zwiazku z tym saldo ww. lokalu wg stanu na dzien
14.07.2015 r. wykazuje warto$¢ ujemna i wynosi 2.291,94 zt. '

Na koncie najemcy generowane byly zaleglosci i naliczane od nich odsetki, poniewaz
ulgi nie byly rozliczane przez ZBK niezwlocznie po ich udzieleniu, zajeta zostala nawet
kaucja najemcy na poczet zadluzenia, podczas gdy w tym okresie najemcy zostala udzielona
ulga i naliczenia powinny byly zostaé¢ skorygowane wstecz. Zwrot mylnie zajete) kaucji
nastapit w dniu 14.07.2015 .

Najemca zlozyl w dniu 14.08.2015 r. kolejny wniosek o obnizenie stawki wraz z
uzasadnieniem — kwestia braku mozliwosei zainstalowania wentylacji.

Zarzadzeniem Nr 2534/2013 Prezydenta Miasta z dnia 18.09.2015 r. wyrazono zgode
na obnizenie stawki czynszowej w okresie od 05.07.2015 r. do dnia 05.01.2016 r. Najemca
pismem z dnia 20.11.2015 r. przedstawil problem z wentylacja, ktérego nie jest, pomimo
wysitkow, w stanie rozwigzaé — brak m.in. zgody Teatru na proponowane rozwigzania.
Najemea poinformowal, ze w tej sytuacji jest zmuszony rozwigza¢ umowe najmu. Pismem z
dnia 16.12.205 r. ZBK wyrazil zgode na rozwiazanie umowy najmu.

Rownoczesnie ZBK pismem z dnia 16.12.2015 r. reagujac na powyzsze zwrocil sie do
firmy administrujacej nieruchomoscia o wskazanie wolnego przewodu wentylacyjnego, celem
zapewnienia prawidlowej wentylacji dla pomieszezen ww. lokalu. Ponadto zwrdcono sig o
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przestanie protokohu pokontrolnego droznosei wentylacyjnej z kontroli przeprowadzonej w
przedmiotowym budynku oraz ekspertyzy kominiarskiej zgodnie z art. 62 ust. 1 ¢ ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane okreslajacym, ze wszystkie kanaly kominowe:
dymowe, spalinowe i wentylacyjne powinny by¢ kontrolowane minimum raz w roku. Przy
kontroli kanaléw kominowych winien by¢ wykonany rzut komindéw z dachu, sprawdzona ich
droznos¢, bieg kanaléw szczelno$é, prawidlowosé umiejscowienia ujscia (wylotow)
kominow, stan glowic kominowych, nasad, prawidlowos¢ podiaczen w lokalach wraz z opinig
0 stanie technicznym.

Pismem z dnia 23.12.2015 r. zarzadca nieruchomoscei odpowiedzial, ze w ww. lokalu
uzytkownicy prawdopodobnie zlikwidowali wejscic do przewodu wentylacyjnego (kidry
zapewne istnieje) a od chwili przejecia administracji budynku w 1998 roku zaden uzytkownik
tego lokalu nie wymagal, ani tez nie wykonal we wlasnym zakresie usprawnienia wentylacji
lokalu. Poinformowano takze, ze w trybie pilnym zlecona zostaje do zakladu kominiarskiego
inwentaryzacja 1 wskazanie miejsca zamurowania kratki wentylacyjnej, a tym samym
mozliwos¢ podiaczenia lokalu do przewodu wentylacyjnego. Do pisma dolgczono: rysunek
roboczy przewoddéw kominowych z dnia 16.12.2000 r. oraz protokdl z przegladu
kominiarskiego z dnia 04.02.2015 .

Pismem z dnia 31.12.2015 r. najemca zwrdcit sie z prosba o anulowanie wystapienia z
20.11.2015 r. o rozwiazanie umowy najmu lokalu z uwagi na nowe okolicznosci zwigzane z
mozliwoscia montazu instalacji wentylacji lokalu. ZBK pismem z dnia 31.12.2015 r.
przychylil sie do wniosku najemcy 1 anulowat tresé pisma z dnia 16.12.2015 r. dotyczgcego
wyrazenia zgody na rozwigzanie umowy najmu.

W dniu 07.01.2016 r. odbylo si¢ spotkanie z udziatem przedstawicieli ZBK,
administracji budynku, wasciciela lokalu mieszkalnego nr 1 oraz najemcy, w trakcie ktorego
ustalono, ze do dnia 12.01.2016 r. GMK przedstawi Zarzadowi projekt uchwaly o zgodzie
Wspdlnoty Mieszkaniowej na wyprowadzenie wentylacji lokalu ustugowego po $cianie
zewnetrzne} od podworka wraz z dokumentami (projekt oraz opinia kominiarska), a Zarzadca
wykona badanie ze wskazaniem potencjalnego przewodu Kominiarskiego dla
przedmiotowego lokalu do 12.01.2016 1.

Pismem z dnia 11.01.2016 r. Wydzial Mieszkalnictwa UMK wystal do zarzadey
projekt uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowe] dotyczgcej wyrazenia zgody na wykonanie i
poprowadzenie po $cianie zewnetrznej od strony podworka budynku przy ul. Szewskiej na
koszt najemcy przewodu wentylacyjnego.

ZBK pismem z dnia 18.02.2016 r. zwrdcit sie do zarzadcy nawiazaniu do braku
wyrazenia zgody na poprowadzenie w sposéb opisany wyzej przewodu wentylacyjnego z
wnioskiem o pilne podjecie dzialan majacych na celu przywrécenie prawidlowej wentylacji w
lokalu gminnym. Zagrozono w tym pismie wystapieniem na droge sgdowa.

Najemeca pismem z dnia 18.02.2016 r. wystapil do ZBK w zwiazku z problemami od
niego niezaleznymi o obnizenie stawki czvnszowe]. Zarzadzeniem nr 608/2016 PMK z dnia
11.03.2016 r. wyrazono zgod¢ na obnizenie czynszu w okresie 06.01.2016 r. do dnia
05.06.2016 r. Najemea pismem z dnia 03.06.2016 r. (data wplywu do ZBK:10.06.2016 r.)
wystapit do ZBK w zwiazku z problemami od niego niezaleznymi o dalsze obnizenie stawki
czynszowej. Zarzadzeniem nr 1831/2016 PMK z dnia 12.07.2016 r. wyrazono zgode na
obnizenie czynszu w okresie 06.06.2016 r. do dnia 31.12.2016 1.

Najemca pismem z dnia 27.12.2016 r. wystgpit do ZBK w zwiazku z problemami od
niego niezaleznymi o dalsze obnizenie stawki czynszowej na okres 6 miesiecy, tj. do 30
czerwea 2017 r. Pismem z dma 4 stycznia 2017 r. ZBK poinformowat najemce o opracowaniu
stosownego Zarzadzenia PMK w tej sprawie.

W dniu 16.02.2017 r. przeprowadzona zostala w lokalu kontrola PINB z
zawiadomienia jednego z czlonkow wspdlnoty mieszkaniowej w zakresie prawidlowosci
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wykonania przez najemce prac badawczych oraz rozbidrkowych objetych pozwoleniami
Malopolskiegoe Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. W wyniku tej kontroli w dniu
06.03.2017 r. PINB wydat postanowienia o obowigzku wstrzymania robét budowlanych a w
dniu 10.04.2017 r. decyzje nakazujacg zaniechania dalszych robét budowlanych

W dniu 20.02.2017 r. sporzadzomy zostal protokél z przyjecia stron, w ktérym
uczestniczyl najemca. W ustaleniach zapisano m.in., Ze najemca zainteresowany jest
kontynuacjg stosunku najmu lokalu uzytkowego. ZBK natomiast zwréci sie do Wspdlnoty
Mieszkaniowej o udroznienie 3 przewoddéw kominowych z zakresleniem terminu dziatan w
ww. sprawie, a po jego bezskutecznym uplywie z zastrzezeniem wykonania prac w zakresie
jw. przez ZBK na koszt Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci. Stwierdzono takze, iz
ZBK bedzie pozostawalo w kontakcie z najemca.

Najemca w pi$mie adwokackim z dnia 12.04.2017 r. zarzucil, ze pomimo wystapienia
pismem z dnia 27.12.2016 r. o obniZenie stawki czynszu najmu ZBK nie podjal zadnych
dziataf. Najemca odestal ZBK wystawione faktury, jako niezasadne, zarzucit réwniez ZBK,
iz ten nie podejmowal przez caly czas trwania umowy zadnych czynnosci zmierzajacych do
zapewnienia wentylacji w lokalu. Najemca wnidst takze w zwiazku z poniesieniem przez
niego kosztéw zwigzanych z zapewnieniem wentylacji w lokalu w lacznej wysokosci
10.455,00 71 o spotkanie w celu ustalenia sposobu rozliczenia przedmiotowej kwoty. Najemca
stwierdzil takze, iz w przypadku rozliczenia poniesionych przez najemce kosztéow, braku
wystawienia prawidtowych faktur od stycznia 2017 roku, braku ustalenia dalszej drogi
postgpowania w celu zapewnienia petnej wentylacji zmuszony bedzie podjaé stosowne kroki
prawne oraz domagaé si¢ nie tylko zwrotu dotychczas poniesionych kosztéw zapewnienia
wentylacji w lokalu, ale rowniez utraconych korzysci spowodowanych brakiem mozliwosci
korzystania z lokalu w okresie od pazdziernika 2014 roku.

ZBK nie odnidsl si¢ do zarzutdéw podniesionych przez najemce, podjal natomiast
nastepujgce dziatania:

W dniu 22.05.2017 r. przeslal do Wydzialu Organizacji i Nadzoru UMK celem
procedowania projekt Zarzadzenia PMK w sprawie zastosowania dla najemcy obniZenia
stawki czynszowej na okres od dnia 01.01.2017 r. do dnia 31.08.2017 r. W uzasadnieniu
podal, 1z w wyniku czynno$ci prowadzonych z Wydzialem Mieszkalnictwa Urzedu Miasta
Krakowa, zarzadca budynku, Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomodci oraz propozycja
uchwaly w sprawie zgody na poprowadzenie indywidualnego systemu wentylacji na elewacji
budynku okazalo si¢, ze¢ Wspdlnota nie wyrazi zgody na wykonanie niezaleznego systemu
wentylacyjnego. W trakcie kolejnych przegladéw prowadzonych przez kominiarzy
dzialajgcych na zlecenie zarzadey okazalo sig, ze do zwentylowania przedmiotowego lokalu
bedg musialy zosta¢ wykorzystane istniejace, zaslepione przewody kominowe, wskazane
przez zarzadeg budynku, W trakcie kolejnych badan kominiarskich okazato sie, iz udroznienie
istnigjacych wolnych przewoddéw kominowych musialoby sie wiazaé z koniecznoscia
przeprowadzenia robét budowlanych w lokalu na I pigtrze budynku, pozostajacym wlasnoscia
prywatng. W dniu 19.05.2016 r. Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej przy
ul. Szewskiej 15 w Krakowie podjela uchwalte zobowigzujaca zarzadee jw. do zlecenia
wykonania - na jej koszt — projektu, a nastepnie przewodéw kominowych w obrebie czgsci
wspllnych - klatki schodowej budynku. Przeprowadzenie prac budowlanych w zakresie j.w.
wymagalo stosownych uzgodnien, tj. m.in. pozwolenia konserwatorskiego oraz pozwolenia
na budowe. W zwigzku z brakiem dalszych dziatan ze strony zarzadey budynku, najemca
podjgl czynnosci polegajace na zleceniu -~ we wlasnym zakresie i na swoj koszt —
przeprowadzenia badan konserwatorskich i architektonicznych przez uprawniong osobe,
celem ustalenia mozliwosci usprawnienia systemu wentylacji. W wyniku wykonania prac
badawezych oraz rozbidrkowych objetych pozwoleniami ujawniono istnienie trzech
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przewodoéw spalinowych o znacznym przekroju. Dokladne ogledziny przewodéw wykazaly,
iz w kazdym znajduja sie elementy budowlane (belka stalowa, tektura, pion kanalizacyjny,
piana montazowa), bedace wynikiem prac budowlanych przeprowadzonych przez wiaseicieli
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie na I pietrze budynku. W chwili obecnej koniecznym
jest usuniecie elementéw jw., w celu przywrocenia wlasciwej wentylacji z punktu widzenia
planowanej do uruchomienia w lokalu malej gastronomii oraz przeprowadzenia prac
dostosowujacych lokal do wskazanego profilu dziatalnosci. Ze wzgledu na fakt, iz wezwanie
skierowane do zarzadcy w zakresie przeprowadzenia dziatan jw. okazalo si¢ bezskuteczne,
ZBK wystapil - w zwigzku z naruszeniem interesu Gminy Miejskie] Krakdéw - do
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie o wydanie decyzji nakazujgce]
Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. Szewskiej 15 w Krakowie
przywrocenie przewodow nr 1 i nr 2 do prawidlowego stanu technicznego 1 weryfikacje
prawidlowosci podigczenia w przewodzie nr 3 (pismo znak: EU-4-441-2661/10 z dnia
14.03.2017 r.).

ZBK w uzasadnieniu do projektu przedmiotowego zarzadzenia PMK w sprawie
zastosowania ulgi wzgledem najemcy stwierdzit iz majac na uwadze dokonane do dnia
sporzadzenia niniejszego zarzadzenia uzgodnienia, ze wzgledu na brak mozliwosci
rozpoczecia dzialalnosci okreslone] trescia wigzacej strony umowy najmu Z przyczyn
zwigzanych z obstuga techniczng lokalu, wypowiedzial umowe najmu lokalu za
trzymiesiecznym okresem przy obnizone] do poziomu kosztow eksploatacyinych stawce
czynszowej najmu netto do dnia wydania lokalu, 4. 31.08.2017 1.

Oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu zostalo do najemcy wyslane przez w
dniu 10.05.2017 r.

W dniu 22.05.2017 r. odbylo sie spotkanie w ZBK z udzialem przedstawicieli tej
jednostki a takze Wydzialu Mieszkalnictwa UMK, w ktérej m.in. ustalono, Zze zorganizowane
zostanie spotkanie 2z zarzadea nieruchomosdei oraz wykonawca projektu  przewodu
wentylacyjnego, wvkonanego na zlecenie Wspolnoty, celem podjecia ustalenn odnosnie
watpliwosci dotyezacych zaproponowanych w projekcie rozwigzan i stanu faktycznego
ustalonego na podstawie opinil wykonane] na zlecenie najemcy Pismem z dnia 23.05.2017 1.
ZBK poinformowal najemce, ze opracowany zostal projekt Zarzadzenia PMK w sprawie
obnizenia stawki czynszowej netto do wysokosei kosztow eksploatacyjnych za okres od dnia
01.01.2017 r. do dnia 31.08.2017 1.

W dniu 23.05.2017 r. ZBK wystgpit takze do zarzadcy nieruchomosci o przestanie
kserokopii posiadanych protokotéw przegladu przewodéow kominowych i wentylacyjnych w
budynku.

Stwierdza sie na podstawie wyze] opisanego stanu rzeczy, ze Gmina Miejska
Krakéw, pomimo podejmowanych w sprawie réznych dzialan byla nieskuteczna w
wyegzekwowaniu od Wspdlnoty Mieszkaniowej rzeczonego budynku i jego administratora
przywrocenia lokalowi sprawnej wentylacii.

Ad 10.

Adres: ul. Nad Fosa 32; najemea: Krakowska Fundacja Pomocy Potrzebujacych Nasz
Dom.

W dniu 15.05.2014 r. najemca zlozyla wniosek (uzupelniony pismem z dnia
19.05.2014 r.) o przydzielenie droga bezprzetargowa na czas oznaczony, tj. na okres 10 lat,
prawa do najmu lokalu uzytkowego polozonego przy ul. Nad Fosg 32, z przeznaczeniem na
prowadzenie dziatalnosci statutowej. Jednoczesnie w przedmiotowym pismie ww. podmiot
zlozyt wniosek o obnizenie stawki czynszu do wysokoscel kosztéw eksploatacyjnych na czas
prowadzenia prac remontowych ww. budynku na okres dwdch lat z uwagl na to, ze w
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zwigzku ze zlym stanem technicznym budynku, zamierza przeprowadzi¢ generalny remont
budynku zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

Komisja Miema 1 Przedsigbiorczosci Rady Miasta Krakowa opinia z dnia 24 czerwca
2014 r. numer 989/14 pozytywnie zaopiniowata powyzszy wniosek, dlatego tez zarzadzeniem
z dnia 18.07.2014 r. humer 201772014 w sprawie przeznaczenia lokalu uiytkowego o
powierzchni 190,51 i’ stanowigcego wiasnosé Gminy Miejskiej Krakdw, usytuowanego w
budynku potozonym przy ul. Nad Fosq 32 w Krakowie do wynajecia drogq bezprzetargowg na
rzecz Krakowskiej Fundacji Pomocy Potrzebujgcym Nasz Dom z siedzibg w Krakowie, ul.
Turystyezna 2, Prezydent Miasta Krakowa przeznaczyt do wynajecia na czas oznaczony, tj. 10
lat drogg bezprzetargowa lokal uzytkowy o lacznej powierzchni wynoszacej 190,51 m?, za
stawke czynszowa najmu netto w wysokosei 5,60 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej, z
przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnosci statutowej fundacji. W ww. zarzadzeniu
wskazano, ze lokal wymaga generalnego remontu, wyposazony jest w instalacje elektryczng i
stanowi pustostan od 16.05.2013 r. Umowa najmu zostala zawarta w dniu 19.08.2014 .

Najemca pismem z dnia 28.08.2014 r. zlozyl wniosek o zastosowanie stawki
czynszowej netto w wysokoscei kosztow eksploatacyjnych na czas wykonywania remontu
lokalu. Pismem z dnia 29.08.2014 r. ZBK wyrazil zgode na powyzszy wniosek, przyznajac
tym samym ulge przez okres 45 dni kalendarzowych, t. w okresie od dnia 19.08.2014 r. do
dnia 02.10.2014 r. przyjmujac stawke czynszu netto w wysokosei 1,57 zt za 1 m* powierzchni
uzytkowej. W pismie tym ZBK ponadto poinformowatl najemce, ze przez okres stosowania
ulgi jest obowigzany do uiszezania obowigzujacej go stawki czynszu najmu netto, natomiast
otrzymane obnizenie stawki czynszowej zostanie rozliczone w biezacych naleznosciach
czynszowych. W pismie tym ZBK wskazal, ze najemca jest zobowiazany do realizacji prac
zgodnie ze sztuka budowlang i przepisami BHP, obowiazujacym prawem i na wlasny koszt.
W zawiadomieniu o zmianie oplat z dnia 02.09.2014 r. ZBK wskazal, iz rozliczenie stawki
czynszowe) najmu netto w wysokosel kosztow eksploatacyjnych nastapi w okresie od dnia
19.08.2014 r. do dmia 02.10.2014 r.

Najemca pismem z dnia 5.11.2014 r. zlozyt wniosek o obnizenie stawki czynszu o
kolejne 45 dni, tj. na czas wykonania prac remontowych. Pismem z dnia 27.11.2014 r. ZBK
wyrazil zgode na powyzszy wniosek, tj. zastosowanie obnizonej stawki czynszowej w okresie
od dnia 03 10.2014 r. do dnia 16.11.2014 1. przyimujac stawke czynszu netto w kwocie 1,60
ztza 1 m? , wskazujac tym samym iz u najemcy figuruje zaleglo$é czynszowa, wedlug stanu
na dzieft 03 11.2014 r. w wysokosci 1.580,15 zlotych oraz do uregulowania pozostaje rowniez
przypis czynszowy za miesiac listopad 2014 r. w kwocie 1.312,24 zlotych, tj. lacznie 2.892,39
zlotych. W pismie tym, wskazano o koniecznodci wykonania prac zgodnie z przepisami i na
koszt najemcy. W zawiadomieniu o zmianie oplat z dnia 03.12.2014 r. wskazano, iz
rozliczenie nastapi w okresie od dnia 01.12.2014 r. do dnia 14.01.20151.

Whnioskiem z dnia 8.12.2014 r. najemca zwrdcil sic do ZBK o obnizenie stawki
czynszowej na czas przeprowadzenia prac remontowych, tj. na okres 2 lat.

Zarzadzeniem z dnia 27.03.2015 r. numer 726/2015 Prezydenta Miasta Krakowa
wyrazono zgode na zastosowanie indywidualnej stawki czynszowej netto w wysokosel
kosztow eksploatacyjnych wynoszacych 2,43 zt za 1 m’ powierzchni uzytkowej w okresie od
dnia 17.11.2014 1. do dnia 16.11.2016 r., j. przez okres wykonywania prac remontowych
dostosowujacych wynajety lokal do potrzeb prowadzenia w nim dzialalnodci statutowej
fundacji. W zarzadzeniu wskazano, iz po zakoficzeniu prac remontowych, najemcy naliczona
zostanie stawka czynszowa za najem lokalu uzytkowego w wysokosdci obowiazujacej w dniu
pedjecia ninigjszego zarzadzenia. W zawiadomieniu o zmianie oplat z dnia 02.04.2015 1.
wskazano, iz rozliczenie nastapi w okresie od dnia 01.04.2015 r. do dnia 30.03.2017 1.
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W dniu 11.03.2015 r. ZBK wyslal do najemcy wezwanie do zaplaty z uwagi na
zadhuzenie w wysokosci 2.231,31 zlotych, wedlug stanu na dzien 28.02.2015 1.

Pismem z dnia 15.01.2015 r. najemca wskazal, ze lokal wymaga remontu poprzez:

- osuszenie, wzmocnienie oraz izolacje fundamentow

- wymiang scian dziatlowych

- naprawe oraz budowe przewodow wentylacyjnych oraz kominowych

- wymiang instalacjo systemu grzewczego, stolarki okiennej i drzwiowej

- wzmocnienie i wymiang stropow

- wymiang wigzby dachowej

- remont kuchni, przystosowanie jej do wymogdw zbiorowego zywienia

- adaptacje istnigjacych pomieszezen na sale spotkan, pomieszezenia warsztatowe, kaplicg 1
jadalni¢

- zagospodarowanie dziatki

oraz zlozylt wniosek o odstapienie od naliczania czynszu w okresie remontu z uwagi na
konieczno$é poniesienia kosztéow w pierwszym etapie remontu w wysokoscei okoto 700.000
zlotych.

W odpowiedzi na powyzsze pismo, pismem z dnia 18.02.2015 r. ZBK uznal, 12 brak
jest mozliwosci odstapienia od naliczen oplat czynszowych zwigzanych z najmem lokalu
uzytkowego, gdyz art. 5 ust. 1 pkt. 2 ustawy o odpowiedzialno$ci za naruszenie dyscypliny
finansdw publicznych jednoznacznie stanowi, Ze niepobranie lub niedochodzenie naleznosci
jednostki samorzadu terytorialnego albo pobranie lub dochodzenie tej naleznosci w
wysokosci nizszej niz wynikajaca z prawidtowego obliczenia stanowi naruszenie dyscypliny
finanséw publicznych. Ponadto w ww. pismie ZBK wskazal, ze najemca zalega z zaplata

| CZynszu.

Aneksem z dnia 10.03.2013 r. strony zmienily powierzchnig lokalu na 191,63 m’, co
oznacza iz laczna wysoko$¢ czynszu miesigeznego brutto bedzie wynosila 1.319,95 ziotych.
W zawiadomieniu o zmianie oplat z dnia 25.03.2015 r. wskazano, iz zmiana powierzchni
uzytkowej lokalu nastapi od dnia 1.04.2015 1.

Pismem z dnia 27.04.2015 r. referat finansowo - ksiggowy wnioskiem nr
104/KLU201S 1. wskazal, iz zadluzenie najemcy na dzien 31.03.2015 r. wynosi 3.561,38
zlotych, proszac tym samym o zaliczenie kaucji za lokal na poczet nalesmosdcei czynszowych.

Pismem z dnia 10.06.2015 r. ZBK wezwal najemce do usunigcia bramy i ogrodzenia z
uwagi na ich zamontowanie bez zgody ZBK. Pismem z dnia 12.06.2015 r. najemca zwrocit
sie z wnioskiem o wyrazenie zgody na postawienie ogrodzenia, a w odpowiedzi na powyzsze
7ZBK pismem z dnia 13.07.2015 r. wskazal, iz przedmiotowa zgoda jest uzalezniona od
uregulowania przez Fundacje tytulu prawnego do nieruchomosei, tj. poprzez zawarcie
stosownej umowy dzierzawy, zgodnie z pismem Fundacji z dnia 19.06.2015 r. wnioskujgcym
o wydzierzawienie terenu dziatki stanowigcej otoczenie budynku polozonego przy ul. Nad
Fosg 32.

W dniu 15 i 25.10.2015 1. odbyly sie wizje lokalne lokalu z ktorych wynika, iz
pomieszczenia sa odnowione, pomalowane, wykonano wylewki betonowe, zostaly polozone
panele. Z kolei podezas wizji, ktéra odbyla si¢ w dniach 121 15.12.2015 r. pracownik ZBK w
notatce wskazal, ze w toalecie (pomieszezeniu nr 17 na inwentaryzacii) nie byly prowadzone
prace remontowe, a jej stan techniczny wskazuje iZ nie zostala ona wyremontowana. W
pisemnych wyjasnieniach z dnia 27.11.2015 r, Fundacja wskazata, ze remonty nie zostaly
jeszeze skonczone.

Pismem z dnia 27.10.2015 r. najemca poinformowal ZBK o dalszym prowadzeniu
prac remontowych w lazience. W odpowiedzi na powyzsze ZBK wskazal, iz w dniu
12.10.2015 r. odbyla sie wizja lokalna nieruchomosci, w tym najmowanego lokalu, wskazujac
tym samym iz w lokalu nie sg prowadzone zaawansowane prace remontowe, WObDEC Czego

y [l
opof | Lot




ZBK od dnia 12.10.2015 r. na podstawie § 1 ust. 2 zarzadzenia nr 726/2016 Prezydenta
Miasta Krakowa z dnia 27.03.2015 r. preeliczyl czasookres stosowania indywidualnej stawki
czynszowe] w wysokosci kosztéw eksploatacyjnych za najem lokalu uzytkowego jw. do dnia
11.10.2015 r. Powrdeil zatem do nahczama stawkl czynszowe] netto za na;em lokalu
uzytkowego w wysokosci 5,60 zt za 1 m* powierzchni uzytkowej, tj. za 191,63 m”, tj. Zmiana
stawki czynszowej o ktorej mowa powyzej zostala uwzgledniona w biezacych naleznoéciach
czynszowych w okresie od dnia 01.04.2015r., do dnia 11.10.2015 1.

ZBK po zapoznaniu si¢ z wnioskiem o Kktorym mowa powyzej, jak i
przeprowadzonych czynno$ciach kontrolnych w dniu 25.11.2015 r. pismem =z dnia
30.11. 2015 r. poinformowat Fundacje, iz w odniesieniu do pomieszczen o powierzchni
23,93 m?, w ktorych aktualnie prowadzone sg prace remontowe, do czasu ich zakonczenia —
stosowana bedzie stawka czynszowa netto w wysokosci kosztow eksploatacyjnych, tj.
wynoszacych 2,43 2/ m’.

Reasumujac, od dnia 12.10.2015 r. najemce¢ obowigzywala stawka czynszowa netto w
wysokosci kosztow eksploatacyjnych wynoszacych 2,43 zt za Im* w odniesieniu do czedci
lokalu o powierzchni objetej remontem wynoszacej 23,93 m’, natomiast w odniesieniu do
pozostalej powierzchni lokalu obowiazywala stawka czynszowa w wysokosci 5,60 zt za 1 m’
powierzchnt uzytkowej. Zmiana stawki czynszowej zostala uwzgledniona w biezacych
naliczeniach czynszowych w okresie od dnia 12.10.2015 r. do dnia 30.03.2017 .

Prace remontowe w lokalu o powierzchni 23,93 m® zostaty zakoficzone, 1 od dnia
31.03.2017 r. najemce; obowigzuje — w odniesieniu do catkowitej powierzchni lokalu — stawka
czynszowa najmu netto w wysokosci 5,60 7t za 1 m® powierzehni uzytkowej.

W pisemnych wyjasnieniach ZBK wskazal, ze w zwiazku z niedcistoscia zwiazana z
terminem zakoficzenia rozliczenia okresu zastosowania stawki czynszowej netto w wysokosci
kosztow eksploatacyjnych z dnjem 11.10.2015 r. zostana wystawione korekty faktur VAT w
celu rozliczenia obnizki w okresie od dnia 01.04.2015 r. do dnia 30.03.2017 1.

W dniu 12.05.2017 r. odbyla si¢ wizja lokalna w ktdrej wskazano, Ze na skutek prac
remontowych budynek zostal doprowadzony do stanu, aby podopieczni mogli w nim
zamieszka¢. W budynku nie bylo instalacji wodno-kanalizacyinej, instalacja elektryczna
wymagata wymiany (bylo 4 KW), jest 20 KW. W aktach sprawy znajduje sic dokumentacja

potwierdzajgca wykonanie przez najemcg remontu tj. notatka z wizji, faktury VAT oraz
zdjecia.

Ad 1L
Adres: ul. Dunajewskiego 2; najemca: Tomasz Derwisz, prowadzacy dzialalnosé
gospodarczg pod firma MTM ITA KRAKOW.

W dniu 15.01.2014 r. zostal sporzadzony protokédl zdawcezo — odbiorezy przekazania
lokalu uzytkowego stanowiacy zatacznik numer 1 do umowy najmu lokalu, zgodnie z ktorym:

a) wyposazenie techniczne lokalu jest w nastepujacym stopniu zuzyte:
— piec gazowy wieloczerpalny — okoto 60 % zuzycia — do wymiany,
— terma elekiryczna z bateria - okolo 60 % zuzycia — do wymiany,
- misa klozetowa kompakt ~ okolo 50 % zuzycia,
— umywalka — okoto 50% zuzycia,
~ centralne ogrzewanie (indywidualne gazowe) — grzejniki do sprawdzenia,
— gniazda, wylaczniki, tablica rozdzieleza wewnatrz lokalu — do wymiany,

b) wyposazenie techniczne pomieszczen jest w nastepujacym stopniu zuzyte:
- plytki PCV w holu — zuzycie 100% - do wymiany C/W
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-~ wykladzina dywanowa — zuzycie 100% - do wymiany

— terakota — w pom. sanitarnym — do wymiany

— okna— 51 sztuk, drewniane - do dopasowania lub wymiany

—  drzwi wejsciowe dwuskrzydiowe obite blacha — do odnowienia
— drzwi wewnetrzne — 3 sztuki — do odnowienia

— $ciany i sufit: tynkowanie, malowanie — do odnowiema

Ponadto, w tresci protokohi wskazano, ze najemca byl zobowigzany do wykonania
prac remontowych.

Pismem z dnia 21 stycznia 2014 r. (7 dni po zawarciu umowy) najemca zlozyt
wniosek o obnizenie stawki czynszowej netto w wysokosci kosztow eksploatacyjnych, od
dnia podpisania umowy najmu do dnia zakoficzenia remontu i rozpoczgcia dzialalnosel
gospodarczej. Ponadto, najemca w tym piSmie zwrocit si¢ z prosba o wyrazenie zgody na
prowadzenie prac w przedmiotowym lokalu ze szczegélnym uwzglednieniem zakresu prac i
ich orientacyjnych kosztéw. Kolejno, pismem z dnia 27.01.2014 r. pajemca przedlozyl
kosztorys szacunkowych kosztoéw na taczng kwotg okolo 97.300 zi.

W odpowiedzi na powyzszy wniosek, ZBK pismem z dnia 30.01.2014 r. wyrazit
zgode na zastosowanie stawki czynszowej netto w wysokosei kosztéw eksploatacyjnych
przez okres 45 dni kalendarzowych, tj. w okresie od dnia 15.01.2014 r. do dnia 28.02.2014 1,
a w wymienionym okresie w miejsce czynszu Aostaia zastosowana stawka czynszowa w
wysokosci kosztow eksploatacyjnych, . 3,20 zZi/m” 7BK wskazal réwniez, ze niezaleznie od
powyzszego do siedziby jednostki nalezy dostarczy¢é faktury potwierdzajace kwoty
wydatkowane na wykonywany remont, jak réwniez kosztorys powykonawczy (o ile taki
bedzie sporzadzony), oraz protokél odbioru prac, pod rygorem cofnigeia ulgi. Biorac pod
uwage sposéb rozliczania naleznodei czynszowych w sytuacjach przyznania ulg uregulowany
w § 11 ust. 6 zarzadzenia 2760/2013, ZBK w zawiadomieniu z dnia 30.01.2014 r. o zmianie
oplat jako termin obnizenia czynszu wskazal okres od dnia 01.02.2014 r. do dnia 17.03.2014 r,,
Nastepnie, pismem z dnia 03.02.2014 r. najemeca zlozyl wniosek o pozwolenie na wykonanie
remontu, 1j. przygotowanie pomieszczenia, przygotowanie instalacji pod zawieszenie
licznikéw gazu i pradu, wyréwnanie wszystkich $cian, usunigeie tynkéw z podwieszanego
sufitu w duzym pomieszezeniu, wywdz pozostalodei i gruzu, usunigcie wykladzin
podlogowych, usuniecie plytek PCV w holu, usuniccie terakoty w lazience, wykonanie
remontu podiogi, wykonanie remontu lazienki, usunigcie starych tynkow ze $cian i sufitow,
wykonanie 2 otwordw drzwiowych w istniejacych $cianach dzialowych, podzial pomieszczen
poprzez wykonanie nowych scianek dzialowych zgodnie z zalaczonym rysunkiem (ok. 100
m’), utworzenie 7 pomieszczen z 5 lazienkami (5 pokoi, aneks kuchenny, poko; relax, mint
recepcja), wykonanie podwieszanego sufitu w duzym pomieszczeniu (ok. 60 m %), wykonanie
sufitdw podwieszanych w korytarzach (ok. 40 m %), wykonanie 2 sztuk otwordw oklenn}ch
(przywrocenie stanu poprzedniego) od strony podworka po uzyskaniu wymaganych
pozwolen, wymiana istniejacych okien na nowe dzwigkosczelne, plytowanie czedei Scian (ok.
50 m?), przvgotowanie $cian i sufitéw do malowanie, a nastgpnie ich pomalowanie,
sprawdzenie i cze$ciowa wymiana instalacji elekirycznej, sprawdzenie pieca i instalacji
elektrycznej, a w przypadku jego nieprawidlowej pracy dolaczenie do niego zasobnika (lub
wymiana na piec z zasobnikiem), rozbudowa instalacji kanalizacyjnej z odprowadzaniem
wody i $ciekéw do 2 pionéw kanalizacyjnych, demontaz starych drzwi a nastgpnie
wstawienie nowych, wykonanie instalacji wentylacji pomieszczen 1 lazienek, wlozenie
nowych wykladzin podtogowych, utozenie terakoty na podiodze w fazience i pokoju relax,
glazura na $cianach, do 2 m wysokosei w lazienkach i pokoju relax, wyposazenie pokoi,
laziepfk, aneksu kuchennego i pokoju relax, wykonanie o$wietlenia, wykonanie antresoli w 2
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pokojach oraz odnowienie drzwi wejsctowych. Najemca wskazal, ze laczny szacowany koszt
prac o ktérych mowa powyzej, wynidstby okoto 103.800 z! brutto.
W odpowiedzi na powyzsze, ZBK pismem z dnia 25.02.2014 r. pozytywnie zaopiniowal

wniosek najemcy, wskazujac tym samym szczegélowe warunki prawne i techniczne w
oparciu o ktore prace winny zosta¢ wykonane.

Drugi wniosek najemcy o przedluzenie o kolejne 45 dni okresu obnizenia czynszu z
uwagi na trwajace postgpowania administracyjne, m.in. w sprawie o uzyskanie pozwolenia na
budowe zostat zlozony w dniu 04.03.2014 r. ZBK pismem z dnia 14.03.2014 r. wyrazil zgode
na obnizenie stawki czynszu od dnia 01.03.2014 r. do dnia 14.04.2014 r. Ponadto
wynajmujacy poinformowal najemce, Ze przez ww. okres stosowania ulgi jest on
zobowigzany do uiszczania obowiazujgcej go stawki czynszu najmu netto, a obniZenie
zostanie rozliczone w biezacych naleznosciach, poczawszy od dnia 01.04.2014 r, Niczaleznie
od powyzszego przypomnial o koniccznosci przediozenia w siedzibie faktur, kosztorysu
powykonawczego ( o ile taki bedzie sporzadzony) oraz protokotu odbioru, pod rygorem
cofnigeia Z skontrolowanych akt sprawy wynika, iz najemca wypehnil nalozony na niego
obowiazek, tj. przedfozyt faktury VAT, jak i dokumentacje zdjeciowa.

Najemca pismem z dnia 31.07.2014 r. wnidsl o wyrazenie zgody na wydhuzenie
obnizenia czynszu o 60 (lub 90) dni z uwagi na nierozpoczecie prowadzenia dziatalnosci
gospodarcze] — brak WZ. Najemca wskazal, iz wobec niego wydano zgode na obnizenie
stawki czynszowej przez okres 90 dni (od 15.01.2014 r. — 28.02.2014 1. oraz od 01.03.2014 1.
- 14.04.2014 r), 1. 2 x po 45 dni. Nastepnie, w miesigcach: maj, czerwiec, lipiec uiszczat
normalng stawke, pomimo ze nie prowadzil jeszeze dzialalnosci gospodarczej. Najemca
wskazal, ze planuje rozpocza¢ prowadzenie dziatalnosci gospodarczej we wrzesniu 1 wnosi
tacznie o okres obnizenia czynszu na 6 miesigcy. Kolejno, wiadomoscia e-mail z dnia
14.08.2014 r. najemca sprostowal swo] wniosek i wskazal, ze wnosi o obnizenie stawki
czynszu do dnia 20 wrzesnia 2014 r. W odpowiedzi na powyzsze, zarzadzeniem z dnia
02.09.2014 r. nr 2434/ przez okres od dnia 15.04.2014 r. do dnia 20.09.2014 r. {159 dni
kalendarzowych), z zastrzezeniem, ze w przypadku zakoficzenia prac remontowych przed
dniem 20.09.2014 r. ZBK ponownie przeliczy czasookres stosowania stawki czynszowej
najmu netto w wysokosci kosztow eksploatacji z tytulu wynajmu. ZBK w pismie z dnia
05.09.2014 r. wskazal, iz najemca jest zobowigzany do uiszczania obowiazujacej stawki
czynszu najmu, a przyznane obnizenie stawki rozliczone zostanie w biezacych naleznosciach
czynszowych, poczawszy od dnia 01.10.2014 r. do dnia 08.03.2015 1.

Pismem z dnia 12.03.2015 r. najemca ziozyt kolejny wniosek o przediuzenie
stosowania stawki czynszowej najmu netto do poziomu kosztéw eksploatacyinych za najem
komunalnego lokalu uzytkowego do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
rzeczonego lokalu (pokoje goscinne -~ krotkotrwale zakwaterowanie — 6 pokoi), tj. do dnia
03.03.2015 1. (daty rozpoczecia dzialalnosci gospodarczej). W uzasadnieniu swojego wniosku
najemca skazal, ze mimo, iz prace remontowe zwigzane z adaptacja przedmiotowego lokalu
zakonczyt kilka miesigey temu, w dalszym ciggu - z przyczyn od niego niezaleznych - nie
mogh rozpocza¢ w lokalu dzialalnodci zgodnie z tredcia wiazacego strony stosunku najmu, z
uwagi na niezalezny od najemcy wydluzony w czasie okres oczekiwania na pozwolenie na
uzytkowanie lokalu, ktére ostatecznie zostato wydane decyzjg nr 81/2015z dnia 03.03.2015 .,
znak: ROIK 1.5121.87.20914. ALR, wydang przez Wydzial Architektury i Urbanistyki Urzedu
Miasta Krakowa. W odpowiedzi na powyzsze pismo, zarzadzeniem z dnia 22.04.2015 r.
numer 936/2015 zostala wyrazona zgoda na zastosowanie indywidualnej stawki czynszowej
netto w wysokosci kosztéw eksploatacyjnych wynoszacych 3,20 z za 1 m? p.u. przez okres
od dnia 21.09.2014 r. do dnia 03.03.2015 r. (164 dni kalendarzowych). Z uzasadnienia do
powyzgzego zarzadzenia wynika, Zze wszystkie prace remontowe w lokalu o ktérym mowa,
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Pan Tomasz Derwisz zrealizowal nakladem wlasnych $rodkdéw finansowych, a ich wartosé
zainwestowanych w remont i adaptacje rzeczonego lokalu to kwota ponad 200.000,00 z1. Z
przedtozonych Zarzadowi Budynkow Komunalnych Krakowie dokumentow wynika, ze
dotychczasowy koszt nakladdow finansowych poniesionych przez ww. najemce ksztattuje sig
na poziomie ok. 147.000,00 zt (brutto). O podpisaniu przez prezydenta poOwWyZszego
zarzadzenia najemca zostal powiadomiony pismem z dnia 21.09.2014 r. wraz z informacjg o
obnizeniu stawki czynszu w terminie od 21.09.2014 r. do 03.03.2015 r. oraz, ze zobowiazany
jest uiszcza¢ obowigzujaca go w tym okresie stawke czynszu najmu netto, natomiast
przyznane obnizenie ww. stawki rozliczone zostanie w biezacych naleZznosciach
czynszowych, poczawszy od dnia 01.05.2015 r, a na powyzsza okolicznos¢ wystawiona
zostanie faktura VAT uwzgledniajaca zmiane (obniZenie) naliczen czynszowych.
Okolicznoscia potwierdzajacg wykonany przez najemce prac remontowych jest
notatka stuzbowa z 03.03.2016 r. w ktore] komisja stwierdzila wykonanie kapitalnego
remontu w lokalu, a najemca zobowigzal si¢ do dostarczenia kopii projektu technicznego.

Ad 12
Adres: ul. Stoczniowcow 7; najemca - Wspélpraca sp. z o.0..

Ulga dotyczy lokalu uzytkowego powierzehni (sala) 22,91 m’® polozony w budynku
przy ul. Stoczniowedéw 7 w Krakowie, ktdrego najemea jest Niepubliczny Zaklad Opieki
Zdrowotnej — Malopolskie Centrum Profilaktyki i Leczenia Uzaleinien (czesé¢ lokalu o
catkowitej wynajmowanej powierzchni 142m?). Tryb bezprzetargowy — przychodnia zdrowia.

Aneksem nr 6 z dnia 03.07.2015 r. do umowy ustalono nowa powierzchnig
podlegajaca oczynszowleniu o wartosci 210,59 m?, w sklad ktérej wchodzi zaréwno
powierzchnia gabinetowa o metrazu 149,12 m’, jak i stosownie przeliczony zostal udzial w
powierzchni wspélnej wynoszacy 61,47 m®. Zgodnie z wyjasnieniami Pani Agnieszki
Piwowarczyk-Greniuk, Kierownik Referatu ds. Lokali Przeznaczonych na Dzialalnos¢
Lecznicza i Fortéw w ZBK majaca miejsce znaczaca zmiana obmiaru lokalu byla
spowodowana brakiem rzetelnych dokumentéw zrodlowych, wiarygodnie okredlajacych
metraz powierzchni wspolnej w dokumentacji przejete] od poprzedniego zarzadey obiektu lub
likwidatora SPZOZ ..Podgorze”,

Ponadto aneksem nr 3 do umowy z dnia 27.09.2012 r. wprowadzona zostala zmiana w
oznaczeniu najemcy z NZOZ Matopolskie Centrum Profilaktyki i Leczenia Uzaleznien na
Wspolpraca sp. z 0.0.

Najemca pismem z dnia 20.03.2014 r. w zwiazku z zalaniem sali terapeutycznej (w
lutym i marcu 2014 r.), co spowodowalo, iz pomieszczenie to zostato wylaczone z uzytku
zwrocit si¢ o proporcjonalne obnizenie czynszu za lokal.

7BK w odpowiedzi na powyzsze pismem z dnia 18.04.2014 r. poinformowal, iz
przepisy regulujace najem lokali przeznaczonych na realizacje $wiadczen zdrowotnych
(Zarzadzenie nr 1154/2009 PMK z dnia 27.05.2009 r. w sprawie zasad wynajmowania przez
Zarzad Budynkéw Komunalnyeh w Krakowie lokali stanowigcych wlasno$é Gminy Miejskie)
Krakéw, przeznaczonych na realizacje Swiadezen zdrowotnych) nie przewidujg mozliwosci
zwolnienia Najemcy z obowigzku regulowania czynszu lub innych oplat niezaleznych od
Wynajmujacego ze wzgledu na wylagczenie pomieszezen z uzytkowania na skutek zalania.
Natomiast w okresie trwania umowy najmu mozliwe jest obniZenie stawki czynszowej najmu
netto do poziomu kosztéw eksploatacyjnych przez okres 60 dni kalendarzowych
(maksymalnie), celem wykonania temontu pomieszczefi zmierzajacego do usunigcia
(wyeliminowania) przyczyn ich zalewania-zamakania. Pismem tym obnizono czynsz do
wartosci stawki eksploatacyjne] w wysokosei 2,36 z/m* na okres od dnia 03.02.2014 r. do
dnia 03.04.2014 r., w stosunku do powierzchni 22,91 m.
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ZBK obnizajac najemcy czynsz zastosowal przestanke wynikajaca z § 11 ust. 1 pkt 2
Zarzadzenia nr 2760/2013 PMK, tj., w przypadku wykonywania przez najemce remontu lub
ulepszen lokalu uzytkowego, podezas kiedy powodem obnizenia czynszu byla niemozmnosé
korzystania z lokalu przez najemce, likwidacja tej przyczyny lezala po stronie
Wynajmujacego, a Najemca nie podjat remontu w tym zakresie.

Najemeca kolejnym pismem z dnia 16.01.2015 r. zglosil, ze usterka nie zostala przez
ZBK usunigta i najemca nie moze przeprowadzi¢ stosownego remontu lokalu i wznowié jego
uzytkowania. W zwigzku z tym wezwal ZBK do usunigcia usterki i ponownego przeliczenia
czynszu od lutego 2014 r. z uwzglednieniem obnizki wynikajacej z wylaczenia z eksploatacji
jedne) z sal.

Zarzgdzeniem Nr 527/2015 PMK z dnia 06.03.2015 r. obnizona zostala stawka
czynszowa przez okres od dma 04.04.2014 r. do dnia 30.09.2015 r. do wysokosei kosztow
eksploatacyjnych 2,36 zi/m* ze wzgledu na brak mozliwoscei korzystania z pomieszezenia o
powierzchni 22,91 m?, z uwagi na jego zalewanie, tj. do czasu usunigccia przyczyny
powodujacej powyzszy stan. Zastosowanie ulgi nastapilo na podstawie § 19 zarzadzenia nr
115472009 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 17 maja 2009 r., tj. odstapiono od ogdlnych
zasad w tym zakresie.

Ad 13
Adres: os. Kolorowe 10; najemea Jan Gil F.H. WIKI.

Najemca pismem z dnia 02.03.2015 r. zwrécil sie o obnizenie stawki czynszowej na
czas remontu od 05.03.2015 r. do 31.03.2013 r. podajac zakres planowanego remontu. Zgoda
ZBK na prowadzenie prac remontowych zostala udzielona w dniu 18.03.2015 r. wraz z
infonnach 0 obnizeniu stawki czynszowej na wnioskowany okres do kwoty 1.98 zI netto za 1
m".

Najemea pismem z dnia 24.03.2015 r. zwrdcil sig z prosba o przedhuzenie obnizki do
dnia 30.04.2015 r. ZBK pismem z dnia 09.05.2015 r. przedtuzyl obnizenie stawki do dnia
30.04.2015 1., 4. do kwoty 1,98 zt. Poinformowano ponadto, ze na koncie wynajmowanego
lokalu, wg stanu na dzien 01.04.2015 r. do zaplaty pozostaje niepelny przypis czynszowy za
miesige marzec w wysokosei 2.015,69 z1, ktérego termin platno$ci uptynal w dniu 21.03.2015 1.

Najemca pismem z dnia 24.04.2015 r. zwrdcit sie z prosba o przedhuzenie obnizki o
kolejne 30 dni. Pismem z dnia 06.05.2015 r. obnizono czynsz do stawki eksploatacyjnej na
okres do dnia 01.05.2015 r. d dnia 03.05.2015 r., tj. 3 dni, czyli tacznie na okres 60 dni w
ramach kompetencji ZBK.

Pismem z dnia 06.05.2015 r. najemca zwrdcit sie o dalsze obnizenie stawki do polowy
czerwca 1 potraktowanie sprawy indywidualnie ze wzgledu na trwajacy w dalszym ciggu
remont lokalu, z uwagi na fakt, ze cze$¢ z zamierzonych przez najemce prac nie moze zostaé
wykonana, ze wzgledu na planowang przez ZBK wymiane stolarki okiennej w ww. lokalu.
Wszystkie prace remontowe realizowane byly przez najemce nakladem posiadanych érodkow
finansowych, jak rowniez w wiekszosel wlasnym sumptem. Z przedlozonych Zarzadowi
Budynkéw Komunalnych w Krakowie dokumentéw wynika, ze dotychezas poniesione koszty
na zakup materialow ksztaltuja si¢ na poziomie ok. 12.840,60 z!, natomiast koszty pracy
zostaly oszacowane na kwote ok. 35.000,00 zI. Najemca wycenit wysoko$¢ nakladéw
finansowych jakie zostana poniesione na cala inwestycje na kwote ok. 110.000,00 zi.

Pismem z dnia 18.06.2015 1. poinformowano najemce o podjeciu przez Prezydenta
Miasta Krakowa Zarzadzenia nr 1469/2015 z dnia 12.06.2015 r. i obnizeniu stawki od dnia

04.05.2015 r. do dnia 17.06.2015 . (1,69 zl/mz). Q\/\/\
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Ad 14.

Adres: os. Gorali 5; najemca: Osrodek Kultury im. Cypriana Kamila Norwida.

Pismem z dnia 04.08.2015 r. najemca zlozyl wniosek do ZBK o obnizenie stawki
czynszowe] netto od miesigca sierpmia 2015 r. w zwigzku z planowanym remontem oraz
modernizacja pomieszezenn Osrodka Kultury. Uzasadniajac przedmiotowy wniosek najemca
wskazal, ze w sierpniu 2015 1. rozpocznie prace remontowe i modernizacje lokalu wskazujac
tym samym na ich nastepujacy zakres:

- remont sali wielofunkcyjnej na potrzeby kina ,,$finks™ oraz remont korvtarza i toalety, przy
czym umowa z wykonawca zostanie podpisana w tygodniu w ktorym zostal zlozony
przedmiotowy wniosek, a jej zakonczenie jest wstepnie okreslane na dzien 15 listopada 2015 .
- remont dwoch toalet ogolnodostepnych na parterze — wykonanie do konea roku

- sala teatralna na parterze — malowanie i naprawa szkod po zalaniu, przez lokatora ZBK,
wykonanie listopada 2015 r.

- korytarz na I pietrze — malowanie po zalaniu przez lokatora ZBK — wykonanie pazdziernik
20151

- wymiana starych okien — wvkonanie do 31 sierpnia 2015 1.

Najemca ponadto wskazal, ze na remont i modernizacje Osrodka Kultury zamierza w
2015 r, wyda¢ ponad 100 tysicey zlotych.

W odpowiedzi na powyzsze, ZBK pismem z dnia 7 wrzesnia 2015 r. ZBK wyrazit
zgode na obnizenie stawki czynszowej najmu netto w wysokosci kosztow eksploatacyjnych
wynoszacych 4,27 zlotych za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu w odniesieniu do
pomieszezen usytuowanych na parterze oraz na 1 pigtrze rzeczonego lokalu uzytkowego, w
okresie od dnia 01.08.2015 r. do dnia 15.11.2015 r. ZBK wskazal, ze w ww. okresie w
miejsce czynszu najmu zostanie zastosowana stawka w wysokosci kosztow eksploatacyjnych,
. 427 7zt za 1 m°, 4. 6.105,76 z} netto. W pismie tym ZBK wskazal réwniez, ze zmiana
(obnizenie) naliczonego czynszu w podanym okresie zostala uwzgledniona w biezace]
fakturze, tj. poczawszy od dnia 01.09.2015 r., podczas gdy kontrolujacy wskazuje, ze z faktur
FAT wystawionych na rzecz najemcy wynika, iz rozliczenie czynszu z obnizong stawka
nastapito od dnia 01.10.2015 r. Z pisemnych wyjasnien pracownika ZBK wynika, iz w pismie
z dnia 07.09.2015 r. znajduje sie omytka pisarska w zakresie terminu obowigzywania stawki
czynszowej najmu netto, gdyz ulga ta zostata udzielona na okres od dnia 01.08.215 r. do dnia
29.09.2015 1., tj. 60 dni, z kolei jej rozliczenie zostalo dokonane poczawszy od dnia
01.10.2015 r. do dnia 29.11.2015 r., {j. w biezacych naleznosciach czynszowych.

ZBK wskazal najemcy warunki techniczne wykonanych prac, jak réwniez podkreslit
koniecznosé przedtozenia przez najemecg dokumentow potwierdzajacych wykonany remont,
4j. faktur, kosztorysu powykonawczego (o ile taki bedzie zostal sporzadzony), protokoldéw
odbioru robét. Brak dostarczenia dokumentacji o ktérej mowa powyzej, bedzie skutkowal
cofnieciem zgody na zastosowanie ulgi czynszowej 1 przeliczeniem naleznodel czynszowych,
z uwzglednieniem wynikajacej z zawarte] umowy najmu lokalu stawki czynszowej najmu
netto w odniesieniu do powierzchni parteru oraz I pietra w wysokosei 5,64 zh za 1 m’ w
okresie od dnia 01.09.2015 r. do dnia 15.11.2015 r., j. przez okres 76 dni kalendarzowych, co
kontrolujacy roéwniez uznaje za omylke pisarska.

W zawiadomieniu z dnia 28.09.2015 r. o zmianic oplat zostalo wskazane, ze
rozliczenie nastagpi w okresie od dnia 01.10.2015 r. do dnia 29.11.2015 r, a od dnia
30.11.2015 1. najemce obowiazuje stawka czynszowa najmu netto w wysokodei 5,64 zb/m® w
odniesieniu do powierzehni 1429,92 m®,

Najemca przed dniem rozpoczgcia remontu mszczal miesieczny czynsz w wysokosci
10.626,03 zl netto (t]. stawke w wysokoscl 5,64 zt za 1 m %), a po dokonaniu obnizki czynsz
ten wynosit 8.216,47 zlotych, tj. przy zastosowaniu stawki czynszowe] najmu netto w
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wysokosei 4,27 zt za 1 m® w stosunku do powierzchni 1.429,92 m?® oraz 3,63 zV/ m’ za
powierzchnie zlokalizowana w piwnicy — 158,21 m’. 7 przedlozonych dotychezas
dokumentdw wynika, ze dotychczas najemca ponidst koszty na ok. 22.810,00 ziotych.
Najemca wycenil wysokos$¢ nakladoéw finansowych jakie zostana wydatkowane na cala
inwestycje na kwotg 100.000,00 zlotych. Ponadto, do akt sprawy zostala zalgczona
dokumentacja fotograficzna na okolicznos¢ przeprowadzonych przez najemce prac
remontowych oraz faktury VAT. W notatce stuzbowej z dnia 15.10.2015 r. sporzadzone]
przez pracownika ZBK wskazane jest, iz zakres wykonywanych przez najemce prac
uzasadnia przedhuzenie okresu zastosowania stawki czynszowej najmu netto na kolejny okres,
a obecnie przewidywany termin zakoficzenia prac to 31.12.2015 1.

Zarzgdzeniem z dnia 19.11.2015 r. numer 3121/2015, wydanym w zwiazku z § 11 ust.
2 zarzgdzenia numer 2760/2013 Prezydent Miasta Krakowa wyrazil zgode na zastosowanie
mdvvvldualnej stawki czynszowej netto w wysokosci kosztéw eksploatacji wynoszacych 4,27
ztza 1 m? powierzchni uzytkowej przez okres od dnia 30.09.2015 r. do dnia 31.12.2015r. z
zastrzezeniem, Zze w przypadku zakonczenia prac remontowych przed dniem 31.12.2015 r.
ZBK ponownie przeliczy czasookres stosowania stawki czynszowe] najmu netto w wysokosci
kosztow eksploatacji. W uzasadnieniu zarzadzenia wskazano, ze w zwigzku z rozpoczeciem
przez najemce remontu lokalu uzytkowego jw. zwiazanego m.in. z dostosowaniem sali
wielofunkcyjnej na potrzeby Kina Sfinks, remontem korytarzy, toalet, w tym réwniez w
zakresie dostosowania pomieszezen do uzytku przez osoby niepelnosprawne, w okresie od
dnia 01.08.2015 r. do dnia 29.09.2015 . (60 dni kalendarzowych) w miejsce czynszu zostala
zastosowana stawka czynszowa w wysokoscei kosztow eksploatacyjnych. Planowany przez
Osrodek remont obejmuje okres od dnia 01.08.2015 1. do dnia 31.12.2015 r., tj. obejmujacy
153 dni kalendarzowe. Najemca przed dniem rozpoczecia remontu uiszcezal miesieczny
czynsz netto w wysokosei 10.626,03 zt (. stawke w wysokosci 5,64 zl/m? za powierzchnie
1.429,92 m? oraz 3,63 zl/m® za pomieszczenia usytuowane w poziomie piwnicy o lacznym
metrazu 158,21 m?), po dokonaniu obnizki czynsz ten wynosit 8.216,47 zl (netto), tj. przy
zastosowaniu stawki czynszowej najmu netto w wysokosci kosztéw eksploatacyinych w
wysokosci 4,27 zi/m* w stosunku do powierzchni 1.429.92 m?® oraz 3,63 zi/m? za
powierzchni¢ zlokalizowana w poziomie piwnicy ~ 158,21 m2 Wszystkie prace remontowe
realizowane sg przez najemce nakladem posiadanych $rodkéw finansowych i we wiasnym
zakresie. Z przedlozonych Zarzadowi Budynkéw Komunalnych Krakowie dokumentow
wynika, ze dotychczas poniesione koszty opiewaja na kwote 22.810,00 zt. Najemca wycenit
wysoko$¢ nakladdw finansowych jakie zostang wydatkowane na cala inwestycje na kwote ok.
100.000,00 zi. Ponadto, w przedlozonych aktach postepowania jest dokumentacja
fotograficzna wykonanych prac. W zarzadzeniu wskazano réwniez, 7e catkowita warto$é ulgi
wraz z uprzednio przyznang stanowila kwote 11.972,73 zlote.

Powyzsze oznacza, ze:

- wyrazong w pismie z dnia 07 wrzeénia 2015 r. zgode na obnizenie stawki czynszowej netto
w wysokosci koszidéw eksploatacyinych wskazujgeym czasookres jej zastosowania, tj. od dnia
01.08.2015 r. do dnia 15.11.2015 r, kontrolujgey uznaje za omylke pisarska, gdyz w
rzeczywistosci jej termin koficowy winien byé oznaczony jako dzien 29.09.2015 r.

- zarzadzenie z dnia 19 listopada 2015 r. numer 3121/2015 przyznajace ulge zostalo wydane
w oparciu o blgdna podstawe prawna (§ 11 ust. 2), podczas gdy w rzeczywiscie podstawg do
jego wydania by} § 11 ust. 1. pkt 2)

Pismem z dnia 28.02.2017 r. najemca ztozyl wniosek o zwolnienie z oplat czynszu z
uwagi na zniszczone w dniu 22.02.2017 r. pomieszczenie numer 25 na parterze, $cian
korytarza i piwnic, na czas ich remontu oraz o zrekompensowanie wszystkich poniesionych
przez najemcg szkod, powstatych w zwiazku z przedmiotowym zalaniem. Najemca wskazal,




ze w wyniku zalania uszkodzone lub calkowicie zniszczone zostaly regaly na ksiazki,
wykladzina podlogowa i znajdujaca si¢ pod nig podloga, oraz cze$¢ ksiegozbioru (1002
egzemplarze), na dowdd czego przediozyt dokumentacje zdjeciowa. Zaznaczyt réwniez, ze W
ubieglym roku ta czes¢ zostala wyremontowana, dlatego tez bedzie ubiegal sig o zwrot calosci
dokonanych wptlat. Kolejno, pismem z dnia 31.03.2017 r. najemca ponowil powyzszy
wniosek z uwagi na brak odpowiedzi wynajmujacego na wskazane zgdanie. Pismem z dnia
27.04.2017 r. ZBK poinformowat najemce, o tym, iz pismem z dnia 23.03.2017 r.
odpowiedzial na powyzszy wniosek oraz wskazal, ze stawka czynszowa netto w wysokosci
kosztow eksploatacyi wynoszacych 4,30 z¥/ m’® zostanie zastosowana przez okres 60 dni
kalendarzowych w stosunku do pomieszczen wylgczonyeh spod eksploatacji w wyniku
zalania, tj. pomieszczenia usytuowanego na parterze budynku oznaczonego na inwentaryzacji
architektoniczno-budowlane] jako pomieszczenie numer 16 o powierzchni 33,37 z}/m* oraz
Korytarza numer 16 o powierzchni 17,40 m® (lacznie 50,77 m?). Wobec tego, ze stawka
czynszowa najmu netto uiszczana przez najemce za cze$¢ lokalu w poziomie piwnicy
budynku wynosi 3,63 zl/m? jest nizsza niz koszy eksploatacyine, jakie GMK zobowigzana jest
uiszczaé Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomodci, obnizenie o ktérym mowa powyzej nie
dotyczy piwnic.

Ad 15,
Adres: Sukiennice — Rynek Gléwny 3 o pow. 522,61 m’; najemca: Polskie Restauracje
Royal sp. z o.0.

Umowa najmu przedmiotowego lokalu zostala zawarta w dniu 19 marca 2014 r. Do
konca 2014 roku najemca korzystal z obnizonej stawki czynszowej przez okres 120 dni w

odniesieniu do calej wynajmowanej powierzchni i dodatkowo przez okres 67 dni w stosunku
do 136,25 m’.

W dniu 23 kwietnia 2015 r. najemca zlozyl wniosek o obnizenie czynszu na okres
dwdch dni na czas wykonania prac zwiazanych z wentylacja, ktore spotka wykonata na swoj
koszt. ZBK przygotowal projekt zarzadzenia w tej sprawie, ale wstrzymal do czasu
wyjasnienia kwestii z wezwania Strazy Pozarnej w zwigzku z dymem wydobywajacym sig
instalacji wentylacyinej. Sprawe wyjasniono w dniu 27 maja 2015 1.

Zarzadzeniem nr 1499/2015 z dnia 15 czerwea 2015 r., w oparciu m.in. o przepis § 38
i 3 ust. 1 zarzadzenia nr 2760/2013 Prezydent Miasta Krakowa zwolnil najemce z obowiazku
regulowania czynszu na czas prowadzonych prac zwiazanych z uszcezelnianiem Kkanalow
wentylacyjnych z obowiazku regulowania czynszu na czas prowadzonych prac zwigzanych z
uszezelnieniem kanatéw wentylacyjnych w dniach 25-26 kwietnia 2015 r.

W dniu 4 listopada 2015 najemeca zlozyt wniosek o zwolnienie z czynszu z powodu
awarii gazu. Zwolnienie zostalo przyznane, w oparciu m.n. o przepis § 38 i 3 ust. 1
zarzadzenia nr 2760/2013, zarzadzeniem nr 3239/2013 z dnia 27 listopada 2015 r. w sprawie
zwolnienia z czynszu przez okres braku mozliwosci prowadzenia dzialalnosel gastronomicznej w
przedmiotowym lokalu z uwagi na awarie instalacji gazowe] w dniach 24-25 pazdziernika 2015 1.

We wszystkich skontrolowanych przypadkach, w  ktérych zastosowano tryb
szczegdlny tj. § 38, w pismach udzielajacych zgody na zastosowanie ulgi czynszowej, ©
ktore] mowa w § 11 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 zawierano pouczenie o koniecznodci przedstawiania
faktur i kosztoryséw. Kwestia ta zostala szezegotowo oméwiona na stronie 14 protokotu.

Podkreslenia wymaga fakt, iz tzw. tryb szczegblny nie jest normowany procedurami
zewnetrznymi ZBK 1 z uwagi na fakt, iz dotyczy tylke przypadkéw uzasadnionych do uznania
PMK pozostawia si¢ zakres zadanych od najemcy dokumentow. Zadanie potwierdzexﬁ'a\/v‘w
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wysokosci nakladéw na lokal uzytkowy jest wydaje si¢ w takich przypadkach jak najbardziej
uzasadnione.

Odmowy zastosowania ulg czynszowych:

Pani Bernadetta Szldsarczyk, Kierownik Referatu w ZBK na podstawie o$wiadezen
przedstawionych jej przez podleglych pracownikéw, pelniacych nadzoér merytoryczny nad
poszezegOlnymi rejonami Miasta, przedstawita informacje na temat wnioskéw tych
najemcdw, ktorzy ostatecznie nie uzyskali zgody na zastosowanie ulgi czynszowej (dane

dotycza okresu objetego kontrola, tj. od dnia 01.01.2015 r. do dnia 31.03.2017 r.) i przyczyn
takiego stanu rzeczy.

1. W przypadku wnioskdéw stron o zastosowanie ulgi w postaci obnizenia stawki
czynszowej najmu netto do poziomu kosztéw eksploatacyjnych przez okres pierwszych
45 dni kalendarzowych najmu liczae od daty zawarcia umowy najmu - najemcy albo nie
uzupelnili zlozonych wnioskéw o brakujgce informacje niezbedne do udzielenia ulgi — 3
przypadki, albo tez nie wuzyskali zgody ze strony wlasciciela/wspétwlasciciela
nieruchomosci na udzielenie ulgi (dotyczy budynkéw w calosci lub w czesci
stanowigcych whasnos¢ prywatna, pozostajacych w zarzadzie ZBK) — 2 przypadki.

2. W przypadku wnioskéw stron o zastosowanie ulgi w postaci obnizenia stawki

czynszowe) najmu netto do poziomu kosztow eksploatacyjnych przez okres kolejnych 45

dni kalendarzowych najmu od daty zawarcia umowy najmu - nie odnotowano

odpowiedzi negatywnych.

W przypadku wnioskéw stron o zastosowanie ulgi w postaci obnizenia stawki

czynszowej najmu netto do poziomu kosztow eksploatacyjnych przez okres dalszych dni

kalendarzowych (po wykorzystaniu 90 dni kalendarzowych najmu) - zarzadzenie

Prezydenta Miasta Krakowa w takiej sprawie nie zostalo przygotowane (podjete) w

jednym przypadku - najemca planowat kontynuowaé remont w celu zmiany

przeznaczenia wynajetego lokalu uzytkowego na produkeje cukiernicza, a lokal zostal
wynajety na magazyn.

4. W przypadku wnioskéw stron o zastosowanie ulgi w postaci obnizenia stawki
czynszowej najmu netto do poziomu kosztéw eksploatacyjnvch przez okres 60 dni
kalendarzowych najmu w stosunku do najemcow, ktérzy prowadza w lokalu dzialalno$é,
a zachodzi koniecznos¢ realizacii prac remontowych - w 4 przypadkach ulga nie zostala
udzielona z uwagi na zaleglodci czynszowe wnioskodawcey (1) lub brak podjecia przez
niego prac remontowych (3).

[F'8]

We wszystkich skontrolowanych przypadkach, w ktorych zastosowano trvb
szezegdlny, wydluzajac okres przydzielenia ulgi powyzej 90 dni, najemca w celu
przystosowania lokalu do prowadzenia w nim swojej dziatalnos$ci wykonywal rowniez remont
w zakresie, ktory zgodnie z zapisami umowy najmu wymagat zgody wynajmujacego - ZBK.
Czas potrzebny na rozpatrzenie wniosku o zgode na remont, ktory wymaga m.in. rozpoznania
przez Dzial Techniczny ZBK, w tym dokonania wizji w lokalu jest zazwyczaj diuzszy {ok.
miesigca) niz czas potrzebny na rozpatrzenie wniosku o przyznanie pierwszej ulgi. Powoduje
to sytuacje, w ktorych najemca w czasie, w ktérym korzysta juz z obnizonej stawki, od daty
podpisania umowy, nie moze przystosowywaé lokalu — rozpoczaé remontu, poniewaz nie
posiada na to jeszcze zgody wynajmujacego, a wykonanie remontu bez zgody jest przestanka
do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia i bez uprzedniego
upomnienia (§ 7 ust. 4 pkt § umowy). Zatem, zazwyczaj po uzyskaniu zgody na remont
najemcy pozostaje ok. 15 dni uigi, w takim okresie nie jest on w stanie zgromadzi¢
odpgwiedniej dokumentacji, czgsto np. pozwolenia konserwatorskiego, czy pozwolenia na
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budowe, a co dopiero wykonaé prac remontowych. Realnie patrzac nie jest w stanie rowniez
wykona¢ tych czynnosci nawet w przypadku przyznania mu ulgi na kolejny okres 45 dni.
Nalezy zatem rozwazy¢ czy w sytuacji, w ktorej znany jest stan techniczny lokalu, zakres
konjecznych remontéw i status nieruchomosci (np. obiekt zabytkowy, wspotwlasnos¢
wspblnoty) nie wyodrebni¢ dla takich przypadkéow odmiennych zasad udzielania ulgi, w
szczegdlnosei dotyczacych okresu jej obowiazywania. Natomiast tryb szezegblny, na
podstawie § 38 zarzadzenia, stosowaé jednie w przypadkach uzasadnionych, w ktorych
wystapia przyczyny, ktérych strony mowy umowy najmu nie byly w stanie przewidziec, np.
tak jak to miato miejsce w przypadku najmu lokalu przy ul. Szewskiej 15.

II. Najem lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m’ wymagajacych
przeprowadzenia prac remontowych celem przystosowania lokalu do
umowionego uzytku.

Powyzsze zagadnienia w okresie objgtym kontrolg byty regulowane przez nastepujace
akty prawne:

—  uchwata nr LVIII/795/12 Rady Miasta Krakowa z dnia 10 pazdziernika 2012 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Krakéw oraz tymezasowych pomieszezen wraz ze zmianami (nr XCIV/ 1402/13
z dnia 18 grudnia 2013 r., CX111/1758/14 z dnia 27 sierpnia 2014 1),

—  uchwala nr XX1I/340/15 Rady Miasta Krakowa z dnia 8 lipca 2015 r. r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej
Krakow oraz tymezasowych pomieszezen,

Zgodnie z § 12 uchwaly nr XXI/340/15 lokale o powierzchni przekraczajacej 80 m’
moga by¢ oddawane w najem w drodze przetargu. Zgodnie z Regulaminem okreslajacym tryb
wylonienia najemcéw takich lokali, stanowiacym zalacznik nr 6 do uchwaly, o najem moga
stara¢ sie osoby fizyczne, osiagajacy miesigezny dochédd, w rozumieniu przepisow o
dodatkach mieszkaniowych, pozwalajacy na utrzymanie lokalu (miesigczny czynsz wraz z
innymi planowanym na dziei przetargu przyszlymi oplatami nie moze przekroczy¢ 50 %
miesiecznego dochodu), w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Przedmiotowe lokale nie moga by¢ najmowane przez osoby, ktére posiadaja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe w lokalu wchodzaeym w sklad zasobu mieszkaniowego
GMK lub w lokalu stanowiacym wiasno$é Skarbu Panstwa, w stosunku do ktorego ZBK peini
role wynajmujacego.

Kryterium wyboru najlepszej oferty jest wysokos¢ zaoferowanej stawki czynszu.

Lokale, ktére sa przeznaczone do wynajecia wyzej opisanym trybie to lokale o
powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m’, stanowiace opréznione pustostany i wymagaja
przeprowadzenia prac remontowych celem przystosowania lokalu do uméwionego uzytki.

Warunkiem udzialu w przetargu jest zlozenie przez oferenta oswiadczenia o
wykonaniu wymaganych prac remontowych celem przystosowania lokalu do umowionego
uzytku we wlasnym zakresie i na wlasny koszt oraz o$wiadczenia o rezygnacjli z
ewentualnych, przysztych roszczen zwiazanych 7z poczynionymi nakladami.

W celu przeprowadzenia prac remontowych celem przystosowania lokalu do
uméwionego uzytku z oferentem, ktéry wygral przetarg zawierana jest umowa przedwstepna
na okres 6 miesiecy. W szczegélnie uzasadnionych przypadkach mozliwe jest przediuzenie
tego okresu o kolejne 3 miesiace, a w przypadku lokali znajdujgcych si¢ w budynkach
wpisanych do rejestru zabytkéw mozliwe jest stosowne przedfuzenia powyzszych terminéw.

W czasie trwania przedwstgpnej umowy najmu, oferent ktory wygral przetarg jest
zobowiazany do ponoszenia kosztdéw utrzymania nieruchomo$ei wspolnej w czesel
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przypadajacej na ten lokal, jakie ponosi Gmina oraz oplat niezaleznych od wlasciciela w
wysokosci podanej przez organizatora przetargu (§ 2 ust. 7 Regulaminu).

Przyszly najemca nie korzysta zatem ze zwolnienia z czynszu, ktdry jest naliczany
dopiero po zawarcit umowy najmu na czas nieoznaczony. Umowe musi poprzedzaé

wykonanie prac remontowych w lokalu przez przyszlego najemce i ich odbiér przez Zarzad
Budynkéw Komunalnych w Krakowie.

Weryfikacja ofert w zwiazku z udzialem w przetargu na najem lokalu mieszkalnego
powyiej 80m2 odbywa si¢ wg nastepujgcych zasad:

Zgodnie z § 1 ust. 3 Warunkoéw ogdlnych Regulaminu okreslajacego tryb wylonienia
najemcow lokali o powierzchni przekraczajacej 80m’, stanowiacego Zalacznik Nr 6 do
uchwaly Nr XX1/340/15 Rady Miasta Krakowa z dnia 8 lipca 2015 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wechodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej
Krakow oraz tymczasowych pomieszezen, o najem lokali nie moga staraé sie osoby, ktore:

1) posiadaja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe w lokalu wchodzacym w skiad zasobu lub
w lokalu stanowiacym wlasnod¢ Skarbu Panstwa, w stosunku do ktérego organizator pelni
role wynajmujacego,

2) sg dtuznikami Gminy lub Skarbu Panstwa (urzedu skarbowego), a dodatkowo w przypadku
0s0b prowadzacych dzialalnos¢ gospodarcza posiadajacych zaleglosci wzgledem ZUS,
wiasciwych ze wzgledu na miejsce zamieszkania oferenta,

3) prowadza dzialalno$é gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
chyba ze lokal ma stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oferenta.

Weryfikacja oferenta w zakresie pkt 1 odbywa sie w oparciu o system informatyczny,
. Zintegrowany System Zarzadzania Nieruchomosciami Granit, ktdry jest podstawowym
narz¢dziem informatycznym, z ktorego korzysta Zarzad Budynkow Komunalnych w
Krakowie. System obejmuje m.in. baze danych najemcéw wszystkich lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz lokali
stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, w stosunku do ktérych Zarzad Budynkéw
Komunalnych w Krakowie pelni role wynajmujacego.
ryfikacja oferenta w zakresie pkt 2 odbywa sie w oparciu o zaswiadczenia, ktore
zobligowany dofaczy¢ do oferty.

Weryfikacja oferenta w zakresie pkt 3 odbywa sie w oparciu o ofwiad8
oferent jest zobligowany zlozyé w ofercie.

Zgodnie z § 1 ust. 2 Warunkdéw ogélnych Regulaminu okreslajgcego tryb wylonienia
najemcow lokali o powierzchni przekraczajacej 80m’, stanowiacego Zalacznik Nr 6 do
uchwaty Nr XX1/340/15 Rady Miasta Krakowa z dnia 8 lipca 2015 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej
Krakéw oraz tymczasowych pomieszezen, o najem lokali wehodzacych w sklad zasobu o
powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m’ moga stara¢ sie pelnoletnie osoby fizyczne,
osiggajgce dochod w rozumieniu § 3 ust. 3 niniejszej uchwaly, w okresie, o ktérym mowa w
ust. 4, w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
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Zgodnie z informacjg przedlozong przez ZBK, Gmma Miejska Krakow w trybie wolnego
czynszu wynajela lacznie 21 mieszkan powyzej 80 m’:

lp | data aukeji | adres lokalu powierzehnia | stawka data umowy | data  umowy
(m?%) wylicytowana | przedwstepnej | przyrzeczonej

1 | 28-09-2012 | Topolowa 6/13 85,5 14,50 zi 21-12-2012

21 20-12-2013 | Zyblikiewicza 84,96 16,50 zk 10-02-2014 01-12-2014
5/148

3 | 30-03-2013 | Sobieskiego 16C/6 | 143,77 11,90 2t 08-06-2015 29-01-2016

4 | 18-03-2016 | Batorego 22/6A 103,64 13,59 71 08-07-2016 15-02-2017

5 | 18-03-2016 | Sobieskiego 16B/5 | 168,23 20,20 71 03-08-2016

6 | 18-03-2016 | Sobieskiego 16C/4 | 149,35 23,10 7 22-67-2016

7 | 20-12-2013 | Krdlewska 62/8 87,14 20,00 2t 12-02-2014 10-02-2013

8§ |20-12-2013 | Miodowa 9/19 £2,38 15,50 zl 26-03-2014 21-12-2014

9 | 30-03-2015 | Sw. Sebastiana ¢ 101,80 30,00 zt 16-06-2015 12-09-2016
36/11

10 | 30-03-2015 | Dietla 11/9 $3.43 13,00 zt 10-06-2015 25-08-2016

11 ] 30-03-2015 | Karmelicka 16/6 172,09 15.00 21 16-06-2015

12 | 30-03-2015 | Sikorskiego 2/1 95.89 17,50 z1 09-06-2015 13-04-2016

13| 30-03-2015 | Szewska 4/6 85,58 15,00 # 16-06-205

14 | 18-03-2016 : Starowislna 53/13 85,52 25444 28-07-2016

15| 18-03-2016 | Mostowa 3/7 80,33 40,00 z} 15-09-2016

16 | 18-03-2016 | Szewska 4/6a 91,94 15,00 zt 16-08-2016

17 | 21-12-2000 | Kurczaba 2/32 81,49 6,60 7 22-12-2000

18 | 21-12-2000 | Kurczaba 2/18 87.31 4,75 7t 22-12-2000

19 | 21-12-2000 | Zamoyskiego 26/5 100,16 9,80 z} 27-12-2000

201 204122013 | Sw. Benedvkta 7/9 | 106,15 14,30 z1 (7-02-2014 22-01-20135

21 | 30-03-2015 | Limanowskiego 97.15 14,01 7 01-06-2615 01-12-2015
13/14

Akta 4 sposrod ww. 21 lokali mieszkalnych | tj. lokali polozonych przy ul. Sw. Sebastiana
36/11, ul. Karmelickiej 16/6, ul. Szewskiej 4/6, ul. Szewskiej 4/6a zostaly wydane
Centralnernu Biuru Antykorupcyinemu w dniu 17.03. 2(}17 f.

Kontrola obieto akta 6 lokali mieszkalnych powyze) 80 m” z ww. tabeli, tj.:

1. ul Sobieskiego 16B/5, powierzchnia uzytkowa 168,23 m?; przyszly najemca: GRS

Zarzqdzemem PMK nr 1205/2016 z dnia 12.05.2016 1. zatmerdzono wynik przetargu
na wynajem lokalu mieszkalnego. Stawka czynszu wyniosta 20,20 z¥/m”. Kaucja wyniosla
czterokrotnosé czynszu, tj. 13.593,00 zh

Przedwstepna umowa najmu zawarta zostala w dniu 03.08.2016 r. na okres szesciu
miesiecy, tj. do dnia 03.02.2017 r. W okresie trwania umowy najmu przedwstepnej przyszly
najemca jest zobowiazany ponosi¢ koszty utrzymania nieruchomosci w lacznej kwocie
461,18 zl, tj. eksploatacja 1,50 2}, fundusz remontowy 1.00 zI = 2, 50/m” oraz zaliczka na
wode 1 $cieki w wysokosei 10,15 zh x 4y’

Protokol zdawczo-odbiorczy spisany zostal w tym samym dniu, cO umowa, Z
zaznaczeniem, 7e remont ma zosta¢ wykonany zgodnie z zapisami umowy.

Przyszly najemca w dniu 26.01.2017 r. zlozy! wniosek o przedluzenie przedwstepnej
umowy najmu lokalu m.in. ze wzgledu na fakt, iz do dnia zlozenia wniosku nie udalo sig
przeprowadzié¢ wizji kominiarskiej w lokalu powyzej, co ma uniemozliwia¢ dokonanie oceny,
do ktérego przewodu kominowego mozna wpiaé¢ nows instalacje spalinowa (kociol co).

W dniu 03.02.2017 r. spisana zostata przez ZBK notatka stuzbowa z wizji w terenie w

celu ystalenia dotychczasowego przebiegu prac remontowych w lokalu. Ustalono, iz:
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- wszystkie piece kaflowe zostaly wyburzone,

- czgsciowo odnowione Sciany,

- podjete zostaly dzialania w celu uzyskania pozwolen od:

a) zakladu energetycznego,

b) zakladu kominiarskiego celem podlgczenia pieca gazowego do przewodu kominowego,
- zamoOwione zostaly okna, ktdre zostana zamontowane na przetomie luty/marzec.

Stwierdzono w tej notatce, iz z uwagi na fakt, iz budynek znajduje sic w strefie
zabytkowe] niezbedne sa uzgodnienia z Konserwatorem Zabytkéw zakresu i sposobu
realizacji robot co powoduje przedhuzenie prowadzenia robot.

Do ww. motatki zalgczony zostal wniosek do Malopoiskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw o wydanie zalecefi konserwatorskich w zakresie wymiany okien z
dnia 24.01.2017 r. oraz mail bez daty i adresata od nadawcy Zaklad Elektroinstalacyjny
Elektro-Perfekt o rozpoznaniu mozliwoéci przywrécenia w Tauronie 1 fazy 4kW do tego
lokalu. W mailu zawarta jest informacja, ze aby podja¢ takie dzialania trzeba spisaé umowe z
Tauronem.

Na podstawie zlozonego wniosku i notatki opisujgcej stan faktyczny przygotowanej
przez ZBK, Wydzlal Mieszka}mctwa UMK w dniu 08.03.2017 r. wydal w imieniu PMK
skierowanie dla GEESENE_EG_GN B (o zawarcia pr7edwst¢pnej UMOWY najmu na czas
przeprowadzenia remontu Iokalu t_] na okres trzech kolejnych miesiccy, od 04.02.2017 1. do
dnia 04.05.2017 r.

W dniu 20.03.2017 r. zawarty zostal aneks do przedwstepne] umowy najmu z dnia
03.08.2016 r. przedtuzajgcy termin jej obowigzywania do dnia 04.05.2017 r., tj. na okres
wykonania jego remontu.

W trakcie trwania umowy przedwstepnej pismem z dnia 30.12.2016 r. przyszly
najemca zwrocit sie¢ do GMK z wnioskiem o umozliwienie wykupu lokalu komunalnego.

W stosunku do nieruchomosci potozonej przy ul. Sobieskiego 16 w Krakowie, toczy
si¢ postgpowanie sadowe ze skargi nastgpeéw prawnych bylych wlascicieli ww.
nieruchomosdcei, ktérzy kwestionujg orzeczenie o nabyciu whasnosei nieruchomosel na rzecz
Skarbu Panstwa.

Zgodnie z § 4 uchwaly Nr XLVI/568/08 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 czerwca
2008 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowigeych wiasnosé Gminy
Migjskiej Krakéw oraz okreslenia warunkéw udzielenia bonifikaty i wysokosci stawek
procentowych, sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw nie moze nastapi¢ jezeli
toczy sig¢ postepowanie dotyczgee prawidtowodci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa
lub jednostke samorzadu terytorialnego.

W zwigzku z powyzszym uzytkownik lokalu pismem z dnia 13 stycznia 2017 r. znak
TG-4106-132/AGugzostal  poinformowany, iz jego wniosek nie moze byé pozytywnie
rozpatrzony. .

Przyszly najemca pismem z dnia 26.04.2017 r. skierowanym do Wydzialu
Mieszkalnictwa zwrécil si¢ z wnioskiem o przedtuzenie przedwstepnej umowy najmu
przedmiotowego lokalu. We wniosku tym stwierdzil, iz powodem przedluzajacego sie
remomg jest to, iz do dnia dzisiejszego nie otrzymal protokotéw odbiorow kommiarsklch z
207571 2016 roku, a brak mozliwosci wejscia kominiarzy do wszystk
spowodowal, ze do dzisiaj nie wiadomo, do ktdrego komina mozna podpiaé
Wstrzymuje to calkowicie mozliwosé zrobienia w mieszkaniu hydrauliki i poprowadzenia rur
do grzejnikow. Przyszly najemca poinformowal, ze wystapil w tej sprawie do PUM Stare
Miasto na poczatku kwietnia, ale mimo uplywu kilku tygodni nie otrzymal odpowiedzi.
Stwierdzif takze, iz pomigdzy 15-20.05.2017 r. montowane beda w mieszkaniu okna, na ktore
posiada pozwolenie konserwatorskie z dnia 17.02.2017 r. Zwrécil sie o umozliwienie
dokonczenia remontu i pomoc w dostarczeniu dokumentow.
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Odnoszac sie do powyzszego nalezy zauwazy¢, iz przyszly najemca:

s wniosek do Malopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow o wydanie zalecen
konserwatorskich w zakresie wymiany okien ztozyl w dniu 24.01.2017 r., tj. po uplywie
niespelna 6 miesiecy od dnia zawarcia umowy przedwstgpnej, pozwolenie otrzymal w
niespetna miesige od dnia zlozenia wniosku, tj. w dniu 17.02.2017 r., wymiang okien
zgodnie z notatka shizbowa z dnia 03.02.2017 r. zaplanowal na luty/marzec, a W
biezacym wniosku o przedtuzenie umowy przedwstepnej pisze, ze wymiana okien nastapi
pomigdzy 15-20.05.2017 r.

e do PUM Stare Miasto wystapil, jak sam o$wiadczyt w pismie z dnia 26.04.2017 r. na
poczatku kwietnia 2017 roku w sprawie mozliwosci podpigcia pieca gazowego CO, tj. po
uplywie 8 miesiecy od dnia zawarcia umowy, podezas gdy o tych problemach wspominal
juz w pismie do ZBK z dnia 26.01.2017 r. Réwnoczesnie Kontrolowany przedlozyt
oéwiadczenie PUM _,Stare Miasto™, zarzadcy nieruchomosci przy ul. Sobieskiego 16B z
dnia 26.05.2017 r., #e uzytkownik lokalu nr 5 w przedmiotowej nieruchomosci,
kontaktowat sie od wrzesnia 2016 r. z fut. Administracjq w sprawie udostgpnienia
aktualnego przeglgdu przewoddw kominowych z uwagi na koniecznos¢ ustalenia sposobu
wykonania ogrzewania lokalu (ogrzewanie gazowe, montaz pieca dwufunkcyinego). Z
wwagi na trudnosci w udostgpnieniu niektoryc blasnosc osob
fizveznych w ww. nieruchomosci, w przeprowadzane] w gruaniu 6 r. okresowej
kontroli (m.in. nieudostepnienie lokalu znajdujgcego si¢ powyze] mieszkania nr 3),
ostatecznie prreglgd przewoddw kominowych zostal zakonczony w maju 2017 r.
oraz o$wiadezenie PUM _ Stare Miasto” z dnia 31.05.2017 r., ze: uzytkownik lokalu nr 5
otrzymal protokdl z przeglgdu kominiarskiego za 2015 r. Protokdl fen nie zawieral
jednak przeglagdu lokalu nr 7, usytuowanego bezposrednio nad lokalem mieszkalnym nr
5. albowiem nie zostal on udostepniony do przeglgdu przez wiasciciela. Dodatkowo
Kontrolowany wyjasnit, iz nieruchomosé polozona przy ul. Sobieskiego 16 w Krakowie
pozostaje w zarzqdzie PUM Stare Miasto, kory z racji sprawowanego zarzgdu
przeprowadza m.in. coroczne kontrole przewodow kominowych. PUM Stare Miasto jest
podmiotem zewngtrznym i niezaleznym wzgledem Zarzqdu Budynkéw Komunalnych w
Krakowie, a tut. jednostce nie jest wiadome, jak przebiega obieg dokumentow w 1ym
podmiocie. Nalezy jednak podkreslic, iz zarzqdca potwierdzil na pismie, ze przyszly
najemca kontaktowal sie w kwestii tego przegladu oraz wyjasnit dlaczego przeglgd zostal
przeprowadzony dopiero w maju.

e na podstawic wniosku przyszlego najemcy nie mozna ustali¢, kiedy wystapit do Zakladu
Energetveznego z wnioskiem o przydzial odpowiedniej mocy i jakie dekladnie ma
problemy z tego tytulu.

Podsumowujac powyzsze nalezy zauwazy¢, z¢ ZBK w tthach  kontroli
przeprowadzania remontu przed pierwszym przediuzeniem umowy przedwstepne] przez
Wydzial Mieszkalnictwa, potwierdzit jedynie stan zaawansowania prac remontowych 1 nie
ocenil prawidlowosci prowadzenia przez przyszlego najemee procesu inwestycyjnego.

2. ul. Sobieskiego 16C/6, powierzchnia uzytkowa 143,77 m’; najemca: SR

~ Zarzadzeniem PMK nr 1271/2015 z dnia 26.05.2015 r. zatwierdzony zostal wynik
przetargu na wynajem lokalu mieszkalnego. Stawka czynszu wyniosta 11,90 z¢/m’. Kaucja
wyniosta czterokrotnos¢ czynszu, tj. 6.843 44z,

Przyszly najemca potwierdzit odbidr szczegotowej specyfikacji technicznej
wykonania i odbioru robét a takze warunki instalacji/legalizacji wodomierza.
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Na protokole zdawczo-odbiorczym lokalu mieszkalnego spisanym w dniu 08.06.2015 r.
Zaznaczono, ze remont ma si¢ odby¢ zgodnie ze specyfikacja.

Przedwitépria “umowa najmu zostala zawarta w dniu 08.06.2015 r. na okres szesciu

miesiecy, tj. do dnia 08.12.2015 r. w okresie trwania umowy najmu przedwstepne] przyszly
najemca jest zobowiazany ponosi¢ koszty utrzymania nieruchomosci w lacznej kwocie
458,23 z1.
W dniu 01.12.2015 r. spisany zostal protokét odbioru lokalu mieszkalnego po wykonanym
remoncie z udzialem inspektora nadzoru budowlanego ze strony ZBK. Do protokotu
dolaczone zostaly dokumenty, m.in. z proby szczelnosci instalacji gazowej oraz z pomiarow
skutecznosci ochrony przeciwpozarowej 1 rezystancji izolacji instalacji elekirycznej,
przegladu kominiarskiego, karta gwarancyjna wodomierza.

W dniu 20.01.2016 r. zawarta zostala umowa na najem ww. lokalu za laczna kwote
1.787,96 zl miesigeznie, w tym czynsz 1.710,86 z1.

3. ul Krélewska 62/8, powierzchnia uzytkowa 87,14 m?, najemea: Sl

Zarzadzeniem PMK nr 230/2014 z dnia 31.01 2()14 I. zatwaerdzon} zostai wvmk
przetargu na wynajem lokalu m;eszkalnego Stawka czynszu wyniosta 20,00 zi/m®, a kaucja
czterokrotno$é czynszu, tj. 6.971,20 m®.

Na protokole zdawczo-odbiorczym lokalu mieszkalnego spisanym w dniu 12.02.2014 r.
zaznaczono, ze remont ma si¢ odbyé zgodnie z warunkami umowy.,

Przedwstepna umowa najmu zostata zawarta w dniu 12.02.2014 r. na okres szesciu
miesigey, j. do dnia 12.08.2014 r. w okresie trwania umowy najmu przedwstepnej przyszly
najemca jest zobowigzany ponosi¢ koszty utrzymania nieruchomosei w lacznej kwocie
544,00 1.

Pismem z dnia 21.07.2014 r. przyszly najemca zwrécil si¢ o przedhuzenie terminu umowy
przedwstepnej o kolejne 3 miesiace.,

Aneksem do umowy przedwstepnej z dnia 14.08.2014 r. przedtuzono umowe do dnia
12.11.2014 r., a aneksem do umowy przedwstepnej z dnia 02.12.2014 r. przedluzono umowe
do dnia 31.12.2014 r.

W dniu 02.12.2014 r. spisany zostal protokét odbioru lokalu mieszkalnego po
wykonanym remoncie z udzialem inspektora nadzoru budowlanego ze strony ZBK. Do
protokotu dolgczone zostaly liczne dokumenty, pozwolenia, itd. (w dniu 30.07.2014 r.
wydana zostala decyzja przez Prezydenta Miasta Krakowa zatwierdzajaca projekt budowlany
1 pozwalajaca na wykonanie robot budowlanych w lokaly, ta okoliczno$é m.in. wplynela na
przediuza;qcv s1¢ czas trwania remontu) Potmerdzono iz roboty budowlane zostaly

......

prot()koie zaznaczono, iz przyszly na}emca zobomazany jest dostarczy¢ do ZBK
inwentaryzacje¢ architektoniczng powykonawczg lokalu po zmianach w terminie do dnia
30.12.2014 r,

W dniu 10.02.2015 r. zawarta zostala umowa najmu na czas nieoznaczony ww. lokalu
za Iaczng kwote 2.035,79 zt miesiecznie, w tym czynsz 1.742,80 zt.

Najemca pismem z dnia 12.08.2015 r. zwrécit si¢ 0 wykup przedmiotowego lokalu -
winiosek ten wraz z zalacznikami zostal przez ZBK przekazany pismem z dnia 24 sierpnia
2015 1. znak TG-4106-322/15 do Wydziatu Skarbu Miasta UMK,

Wydzial Skarbu Miasta UMK pismem z dnia 12.01.2016 r. poinformowal
wnioskodawcdow, ze aktualnie nie zostala speiniona przestanka, o ktorej mowa w § 1 pkt 3
uchwaly, tj. od dnia zawarcia umowy najmu na czas nicoznaczony nie uplyneto 10 lat, ale
rownoczesnie nie moze nastapi¢ sprzedaz tego lokalu z 70% bonifikata, poniewaz jest
spelniona negatywna przestanka wynikajaca z § 8° ww. uchwaly RMK, tj. wnioskodawca
posiada nieruchomosci na terenie wojewoddztwa malopolskiego.
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4. Plac Sikorskiego 2/1, powierzchnia uzytkowa 95,89 m*, najemca: SRR
Zarzadzeniem PMK nr 1271/2015 z dnia 26.05.2015 r. zatwierdzony zostal wynik
przetargu na wynajem lokalu mieszkalnego. Ustalona zostala stawka czynszu w wysokosci
17,50 zi/m®. Kaucja wynosi czterokrotnosé czynszu, 4j. 6.712,32 m’.
Na protokole zdawczo-odbiorczym lokalu mieszkalnego spisanym w  dniu
09.06.2015 r. zaznaczono, ze remont ma si¢ odby¢ zgodnie z warunkami umowy.
Przedwstepna umowa najmu zostala zawarta w dniu 09.06.2015 r. na okres szesciu
miesiecy, 1j. do dnia 09.12.2015 r. w okresie trwania umowy najmu przedwstgpnej przyszly
najemca jest zobowigzany ponosi¢ koszty utrzymania nieruchomodci w lgcznej kwocie
1562,08 z1.
Pismem z dnia 16.11.2015 r. przyszly najemca zwrdcit si¢ o przedluzenie terminu umowy
przedwstepne] o kolejne 3 miesiace w 2zwiazku z oczekiwaniem na pozwolenie
kon ie.dokns) zatwierdzenie projektow instalacji elektrycznej 1 gazowej w

Aneksem do umowy przedwstepnej z dnia 08.12.2015 r. przedtuzono umowe do dnia
09.03.20167r.

Pismem z dnia 23.02.2016 r. przyszly najemca zglosit gotowosé lokalu do odbioru.

W dniu 17.03.2016 r. spisany zostal protokdl odbioru lokalu mieszkalnego po wykonanym
remoncie z udzialem inspektora nadzoru budowlanego ze strony ZBK. Do protokotu
dotaczone zostaly liczne dokumenty, pozwolenia, itd. Potwierdzono, iz roboty budowlane
zostaty wykonane zgodnie z warunkami umowy - jako$¢ wykonanych prac dobra.
Zauwazono wady i usterki 1 wyznaczono termin ich usunigcia na dzied 31.03.2016 r.
Adnotacja na protokole, ze w dniu 31.03.2016 r. uzupeliono protokol pomiaréw instalacyi
elektryczne.

W dniu 13.04.2016 r. zawarta zostala umowa najmu ww. lokalu za lgczng kwotg
2.188,78 zt miesigcznie, w tym czynsz 1.678,08 zt.

Najemca pismem z dnia 02.11.2016 r. zwrdcil sie o wykup przedmiotowego lokalu.
Aktualnie nie zostala spelniona przestanka, o ktorej mowa w § 1 pkt 3 uchwaly RMK, tj. od
dnia zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony nie uptynele 10 lat. Do Wydzialu Skarbu
Miasta UMK nie wplynat jeszcze wniosek w tej sprawie, stad nie udzielal najemey informacjt
W te] sprawie.

5. ul. Starowislna 53/13, powierzchnia uzytkowa lokalu: 82,52 m’, najemca: EESR

Przetarg ogloszono w dniu 1.02.2016 r., otwarto w dniu 18.03.2016 1., ktorego wyniki
zostaly podane do wiadomosci publicznej w dniu 30.03.2016 r. Zarzadzeniem nr 1205/2016 z
dnia 12.05.2016 r. w sprawie zatwierdzenia wynikéw przetargu, zostaly zatwierdzone wyniki
przetargu na mocy ktorego oferent wygral przetarg oferujac stawke czynszowa w wysokosci
2544 zhza 1 m’.

Prezydent Miasta Krakowa na podstawie skierowania z dnia 13.06.2016 r., skierowal
preysziego najemece do zawarcia przedwstepnej umowy najmu lokalu mieszkalnego
obejmujacego cztery pokoje o powierzchni 57,49 m’, kuchnie i pomieszezenia przynalezne o
facznej powierzchni uzytkowej 82,52 m® na czas przeprowadzenia remontu lokalu, 4. na okres
6 miesiecy od dnia zawarcia umowy. W skierowaniu tym wskazano, ze przyszly najemca
bedzie ponosi¢ koszty zaliczkowych oplat wnoszonych przez Gming Miejska Krakow na
poczet utrzymania nieruchomoscei wspélnej oraz optat niezaleznych od wiasciciela. Lokal
zosta) wydany na podstawie protokolu zdawczo - odbiorczego sporzadzonego w dniu
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28.07.20216 r. w ktérym wskazano stan lokalu oraz w zobowiazaniach przyszlego najemcy

zanotowano, ze remont nalezy wykona¢ zgodnie z umowg przedwstepna.

Umowa przedwstgpna zostala zawarta w dniu 28.07.2016 r. na okres 6 miesiecy, tj. do
dnia 28.01.2017 r., na podstawie ktdrej strony zobowiazaly si¢ do zawarcia umowy na czas
meoznacz'ony, po wykonamu warunkow umowy przedwstf;pnej wg. stawki czynszu 25,44 71
za 1 m*. W umowie przedwstepnej wskazano, iz przyszly najemca jest zobowiazany do
ponoszema nastgpujacych oplat: koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej: 371,34 zt (4,50
zt za m): ryczalt za pokrycie oplat tj. dostawa zimnej wody i odbioru nieczystosci ptynnych
w wysokosci 101,50 zlotych, a laczna wysokosé tych oplat wyniosla 472,84 zote
miesigcznie. W umowie przedwstepnej strony uregulowaly przedmiot prac remontowych,
ktore przyszly najemca jest zobowigzany wykonad.

Wiadomoscig e-mail z dnia 12.08.2016 r. przyszly najemca zlozyl prosbe o zgode na
zainstalowanie ogrzewania gazowego z piecem z zamknieta komora spalania, ktéra to zgode
jest zobowigzany przedlozy¢ do wydzialu ksztaltowania srodowiskiem w ktorym zlozyl
wniosek o dofinansowanie. Wskazal tez, ze kwestie mozliwosci przylaczenia uzgadnial z
zarzadca budynku, ktdry potwierdzil ze w lokalu byl podiaczony gaz i istnieje instalacja. W
odpowiedzi na powyzsze ZBK pismem 2z *@hia “26: 08720167 1. wyrazﬁ zgod¢ na
przeprowadzenie wnioskowanych prac, tj. zmiane systemu ogrzewania z pieca weglowego na
ogrzewame Lentraine gazowe, wskazujac przy tym precyzyjnie warunki w jakich nalezy
wykénad prace.

Pismem z dnia 20.01.2017 r. przyszly najemca odstgpit od zawarte] umowy
przedwstepnej, z uwagi na ponizsze okolicznosei:

— podezas ogledzin lokalu byta widoczna instalacja gazowa, zalg ze jest
legalna. Okazalo sig, ze ZBK i gazownictwo nie maja wiedzy tniefiiu 1 nie maja w
tym zakresie zadnych dokumentéw, a wige konieczne jest uzyskanie pozwolenia na jej
budowg, a ogrzewanie elektryczne nie jest mozliwe,

- ofrzymana opinia konserwatora zabytkéw o koniecznos$ci wymiany okna na drewniane, a
nie plastikowe, podezas gdy zdaniem przyszlego najemcy nie sta¢ go na taki remont,

— opinia konserwatora o koniecznosci pozostawienia istniejacych piecow, podezas gdy w
umowie przedwstepnej jest wymog ich rozbidrki’

Przyszty najemca w ww. pi$mie wnidst ponadto o zwrot wplaconego wadium.

Kolejno, w dntu 07.02.2017 r. pracownik ZBK do przeprowadzonej wizji lokalu
mieszkalnego sporzadzil notatke stuzbowa w ktdrej wskazat, ze w lokalu do dnia 7 lutego nie
wykonano zadnych prac remontowych. W styczniu doszlo do zalania mieszkania ponizej, a
przyszly najemca poinformowat pracownika, Ze wystapi do konserwatora zabytkow o
wydanie opinii konserwatorskiej, ktéra zostanie przekazana przez przyszlego najemce do
BOM-6.

W odpowiedzi na pismo przyszlego najemcy z dnia 20.01.2017 1. bedace
oswiadczeniem o odstagpieniu od umowy przedwstepnej, ZBK pismem z dnia 23.02.2017 r.
oswiadczyl, iz nie uznaje za skuteczne o$wiadczenie przyszlego najemcy o odstapieniu od
umowy najmu, poinformowal ze prace wskazane w przedmiotowym pismie nie spelniaja
kryteriow, o ktorych mowa w § 3 ust. 1 umowy przedwstepnej (jezeli w trakcie wykonmywania
prac remontowych zajdzie koniecznosé przeprowadzenia dodatkowych, niezbednych prac
remontowych, kiorych nie dalo sie przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy przedwsigpnej.,
przyszly najemca zobowigzany jest przed wykonaniem tych prac przedstawié ich zakres do
pisemnej akceptacji przez przyszlego wynajmujgcego, w razie koniecznosci udostgpnié
przysziemuy wynajmujgcemu lokal celem przeprowadzenia komisji technicznej, a w sytuacji o
kiorej mowa powyzej, przyszly najemea moze odstgpié od umowy przedwstepnej), albowiem
byly to prace konieczne o ktérych mowa w § 2 umowy, co wiecej wskazane oferentowi w




wykazie lokali przeznaczonych do przetargu, zatem mial on mozliwosé zapoznac si¢ z
zakresem prac remontowych koniecznych do wykonania. Dodatkowo w ofercie zlozyl on
o$wiadczenie o zapoznaniu sie ze stanem technicznym lokalu, co do ktdrego zostalo wplacone
wadium, a takze ze wykona wymagane prace remontowe, celem przystosowania lokalu do
uméwionego uzytku we wlasnym zakresie 1 na wiasny koszt. Wobec powyzszego, w stanie
faktycznym nie ma zastosowania § 3 ust. 4 umowy przedwstepnej, obligujacy przysziego
wynajmujacego do zwrotu kaucji. Ponadto, ZBK Wskazal ze saldo lokalu mleszkalnego na
dzien 31.01.2017 r. wykazuje zaleglo$¢ w kwocic GHNNIIREL., oraz kwotc HNGEGEGN
tytulem bezumownego korzystania z lokalu w mlesxacu iutvm Wobec POWYZSZEgo, ZBK nie
uznal za skutecznie zlozonego o$wiadczenia przyszlego najemcy, dlatego tez na podstawie §
6 ust. 1 umowy przedwstepnej sam od niej odstgpil z uwagi na niewykonanie w lokalu przez
przyszlego najemce zadnych prac i nie wywiazaniu si¢ przez niego z postanowien umowy
przedwstepnej, oraz wezwal przysziego najeince do wydania lokalu.

W dniu 28.03.2017 r. strony spisaly protokél zdawcezo — odbiorczy lokalu w ktérym

wskazano, ze w lokalu nie wykonano zadnych prac remontowych zgodnie z zawartg umows
przedwstgpna.

Z wyciagu z konta _
wynosi SG——————

. B v ynika, se taczna zaleglod¢ na koncie
ktora jest przedmlotem postepowania windykacyjnego.

6. ul. Dietla 11/9, powierzchnia uzytkowa lokalu: 83,43 m’, najemca: TESNNRGEG_—_.
Zarzadzenie nr 1271/2015 z dnia 26.05.2015 r. Prezydent Miasta Krakowa zatwierdzil
wyniki przetargu ogloszonego w dniu 12.02.2015 r., otwartego w dniu 30.03.2015 r., ktdrego
wyniki podano do wiadomosci publicznej w dniu 15.04.2015 1, stwierdzajace ze przetarg
wygral g oferujac stawke czynszowa w wysokose: 13,00 zh za 1 .
Przedwste;pna umowa najmu zostata zawarta w dniu 10.06.2015 r., na okres 6
miesiecy, tj. do dnia 10.12.2015 r. Przyszly najemca na jej podstawie byl zobowia;zany do
uiszezenia nastepujacych oplat: na pokrycie kosztow utr/‘vmama nieruchomosct wspolne}
(optata eksploatacyjna + fundusz remontowy): 1,85 zt za 1 m’ = 154,35 zI; dostawa zimnej
wody 1 odbior nieczystosei ptynnych: 98,80 zi; abonament za wodomierz gtowny: 0,33 zt.
Laczna oplata wynosila: 253,48 zlotych. Ponadto, w § 2 przedwsigpnej umowy zostal
wskazany zakres prac remontowych, ktore przyszly najemca byt zobowiazany wykonac.
Przyszty najemca pismem z dnia 30.06.2015 1. poinformowal ZBK o tym, iz w dniu
01.07.2015 r. rozpocznie wykonanie prac remontowych. W odpowiedzi na powyZsze pismo,
ZBK pismem z dnia 30.07.2015 r. wyrazil zgode na pozostawienie w celach dekoracyjnych 2
piecow kaflowych pod nastepujacymi warunkami:
a) likwidacia zapiecowych rur dymowych i zamurowania otworéw dymowych w
kominie
b) zainstalowania centralnego ogrzewania gazowego stanowigcego jedyne Zrodio
dochodu ciepta w ww. lokalu mieszkalnym
¢} po zakonczeniu prac: zlozenie w ZBK pisemnego o$wiadczenia, ze piece znajdujgce
sie w ww. mieszkaniu zostaly trwale odlaczone 1 nigdy nie beda uzywane dla celéw
grzewczych.
Wiadomoscia e-mail z dnia 23.07.2015 1. przyszly najemca wnidst o wyrazenie zgody
na przeprowadzenie prac remontowych wyszezegolnionych w tresei wiadomosel e-mail, a
ktore byly zawarte w tresci przedwstepnej umowy najmu. W odpowiedzi na powyzszg
wiadomo$¢, ZBK pismem z dnia 17.08.2015 r. wyrazit zgode na przeprowadzenie robdt
remontowych w przedstawionym zakresie po uzyskaniu niezbednych zgod, pozwolen i
decyzji. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie Powiat Grodzki
postanowieniem z dnia 12.11.2013 r.,, znak: ROIK 1.5160.102.2015.KKA wstrzymat
przyszlemu najemcy prowadzenie robot zwigzanych z rozbidrka Scian wewngtrznych,
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prowadzonych bez uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz natozyl na przysztego
najemce (inwestora) obowigzek przedlozenia do organu $cisle wskazanych dokumentow, W
efekcie powyzszego, przyszly najemea pismem z dnia 02.11.2015 r., zwrécil si¢ z wnioskiem
o przediuzenie trwajacej przedwstepnej umowy najmu lokalu od dnia 10.12.2015 r. na czas
niezbedny do prawidlowego wykonania wskazanych przez 7ZBK prac remontowych oraz
uzyskania pozwolef, o co najmniej 3 miesigce. Pismem z dnia 30.11.2015 r. referat
techniczny nie wnidst zastrzezenn do powviszego wniosku, dlatego tez pismem z dnia
3.12.2015 r. ZBK poinformowal przyszlego najemce, iz wyraza zgode na powyzszy wniosek,
a na podstawiec § 9 ust. 1 i 2 umowy przedwstgpne], zostanic ona przedluzona do dnia
10.03.2016 r. Aneksem z dnia 4.12.2015 r. zmieniono § 1 ust. 2 umowy w ten sposob , ze
wiazala ona strony do dnia 10.03.2016r.

Whnioskiem z dnia 17.02.2016 r. przyszly najemca zwrocit si¢ o kolejne przediuzenie
umowy przedwstgpnej na okres kolejnych 3 miesiecy, tj. do dnia 10.06.2016 r. co pozwoli mu
na dokoficzenie remontu 1 wykonania prac. Ostateczng decyzjg (02.01.2016 r.) PINB
zobowigzal do zaniechania dalszych robét budowlanych do czasu uzyskania decyzji o
pozwoleniu na budowe organu administracyjno-architektonicznego. Po dokonaniu zmian w
projekcie budowlanym i ztozeniu wniosku o pozwolenie na budowe inwestor otrzymal w dniu
4.02.2016 r. decyzje nr 238/2016 zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenie
na wykonanie prac remontowych. Przyszly najemca dodatkowo wskazal, ze czeka na
uzyskanie ww. decyzji prawomocena, tj. w dniu 26.02.2016 r. W odpowiedzi na powyzszy
wniosek, ZBK wyrazil zgode na przedtuzenie umowy przedwstepnej do dnia 10.06.2016 1.,
dlatego tez w dniu 17.03.2016 r. zostal podpisany aneks do umowy.

Pismem z dnia 03.06.2016 r. przyszly najemca powiadomil ZBK o zakoficzeniu
prowadzonych robét i tym samym zglosit gotowosé do odbioru lokalu.

Pismem z dnia 15.07.2016 r. Wydziat mieszkalnictwa skierowal przysziego najemce
do zawarcia umowy najmu lokalu, w tresci ktorego wskazano, ze umowa winna zostaé
zawarta na czas nieoznaczony, na zasadach czynszu wolnego, wedtug stawki 13,00 7zt za 1 m’
powierzchni uzytkowej lokalu, ustalonej zarzadzeniem Nr 1271/2015 Prezydenta Miasta
Krakowa z dnta 26.05.2015 r.

Protokolem odbioru robét z dnia 15.06.2016 r. ZBK potwierdzil zakonczenie prac w
lokalu.

Umowa najmu lokalu mieszkalnego zostala zawarta w dniu 25.08.2016 r. na czas
niecoznaczony, regulujaca wysoko$é czynszu wolnego na kwote 13,00 zI za 1 m® powierzchni
uzytkowej lokalu, tj. tacznie 1.084,59 z1; oplate za dostawe zimnej wody i odbidr nieczystosei
plynnych: wg. wskazan wodomierza — ryczalt: 4 m 3 (40,60 zlotych zaliczka), optate za odbidr
odpadéw komunainych: 15,00 zlotych zaliczka, abonament za wodomierz gléwny (nie
podlega rozliczeniu): 0,33 zlote. Razem czynsz najmu wraz z oplatami niezaleznymi od
wiasciciela ustalono na kwote 1.140,52 zlote miesiecznie.

Whioski:

[ Udzielanie zgdd na zastosowanie stawki czynszowej netto, w wysokosci Kosztow
eksploatacyjnych, dla najemcéw lokali uzytkowych na okres przystosowywania lokalu
do prowadzenia w nim dziatalnosci lub wykonywania remontu lub ulepszen lokalu jest
regulowane uchwalami Rady Gminy Miasta Krakowa, zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Krakowa, procedurami zewnetrzmymi ZBK oraz postanowieniami umoéw najmu.
Rozwigzania przyjete w powyzszych regulacjach, w tym w postanowieniach umownych
dotyczacych nakladéw najemcédw (korzystnych dla wlasciciela — Gminy Miegjskiej
Krakow) pozwalaja na zapewnienie réwnowagi pomiedzy obowiazkami realizacji
roznych zadan Gminy, takich jak wspieranie 1 rozwdj przedsiebiorczosci oraz
prawidiowe gospodarowanie mieniem i $rodkami publicznymi.
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W zakresie przyjetych w Gminie Miejskiej Krakow regulac)i stwierdzono:

1)

2)

3)

4)

ze sformutowanie przepisu § 11 ust. 1 i 2 zarzadzenia nr 2760/2013 Prezydenta Miasta
Krakowa z dnia 24 wrze$nia 2013 r., dotyczacego dwdch rodzajow 45 dniowych ulg
czynszowych moze budzié watpliwosci interpretacyjne, gdyZ przepis nie wprowadza
wprost rozréznienia, ze 45 dniowa ulga (i mozliwos¢ jej przedluzenia o dalsze 45 dni)
przeznaczona jest dla najemcow, ktoérzy dopiero zamierzaja rozpoczaé dziatalnosé w
najmowanym lokalu komunalnym, natomiast 60 dniowa ulga na remont dotyczy
najemcow, ktorzy juz taka dzialalnosé prowadzg. Watpliwoscei interpretacyine dotycza
w szezegolnosel sytuacji, w ktorych .nowy” najemca zamierza przeprowadzi¢ remont
w celu przystosowania lokalu do rodzaju dzialalnosci, przewidzianej w umowie
najmu. Niemniej jednak stwierdzona w toku kontroli praktyka potwierdza, ze ulga 60
dniowa byla stosowana do podmiotdéw juz prowadzacych dzialalnos¢ w
wynajmowanych od gminy pomieszczeniach, a ulga 45 dniowa do podmiotow, ktore
umowe najmu dopiero zawieraja.

ze sformulowanie przepisu § 11 ust. 6 zarzadzenia 2760/2013 dotyczacego sposobu
rozliczania naleznosci w zwiazku z udzielong ulga; ..przez okres stosowania ulgi”
sugeruje, ze najemca przez okres 45 lub 90 dni powinien wplaca¢ czynsz w pelnej
wysokoséci, a ,nadplate” wynikajaca z zastosowania w tym okresie obnizonej stawki
bedzie mogt rozliczyé po tym okresie, co z kolel pozostaje w sprzecznosci ze
stwierdzeniem, Ze rozliczanie nadplat nastepuje w ,biezgeych naleznosciach
czynszowych”, gdyz jako takie nalezy traktowal naleznosci przypadajace
bezposrednio po rozstrzygnieciu w sprawie przyznania ulgi. Jak wynika z
przeprowadzone] kontroli stosowang praktyka jest naliczanie pelnej stawki czynszu w
sytuacjach jezeli termin platnosci przypada przed rozstrzygnieciem w sprawie ulgi,
natomiast rozliczenie nadplaty nastepuje w biezace] naleznosei tj. przypadajace] po
rozstrzygnigciu w sprawie ulgl, co nalezy uznaé za postgpowante zasadne.
nieczytelno$é procedury ZBK-14, polegajaca na sformulowaniu tytulu ,.Obnizenie
stawki czynszowej najmu netto w przypadku zawarcia umowy z najemeq (od dnia
podpisania umowy najmu lokalu uzytkowego do dnia rozpoczecia dzialalnosci w
lokalu wzythowym, jednak nie dluzej nii przez okres do 43 dni kalendarzowych)”
wskazujacego, iz reguluje ona jedynie sposdb postepowania w sytuacji wniosku o tzw.
»pierwsza” ulge, czyli na okres pierwszych 45 dni - § 11 ust. 1 pkt 1, a jednoczesnie w
tresci wprowadza wymog dostarczenia okreslonych dokumentow, w przypadku gdy
wnioskodawca sklada wniosek o wydtuzenie okresu ulgi o kolejne 45 dni - § 11 ust. 2,
na dodatek w taki sposob (kolejny, II punkt czesci Dokumentow od wnioskodawcy),
ktéry sugeruje, iz obowiazek ich dostarczenia istnieje juz na etapie skladania wniosku
0 ,,pierwsza” ulge.

czg$ciowa nieadekwatno$¢ wymagan okre$lonych procedura ZBK-15 Obnizenie
siawki czynszowej najmu nefto w czasie trwania prac remontowych prowadzonych
przez ngjemce w lokalu uzytkowym (przez okres nie dluzszy wmiz 60 dni
kalendarzowych) w stosunku do celu, na jaki przeznaczona jest ulga, czyli wsparcia
najemcy w okresie, w ktérym z powodu koniecznego remontu (wykonywanego na
jego koszt) nie moze prowadzi¢ w lokalu dziatalnosci i uzyskiwaé z tego tyvtulu
przychodu. Procedura powinna wymaga¢ wykazania nie tylko dokumentéw
potwierdzajacych koniecznos$é wykonania przez najemee prac remontowych w
wynajmowanym lokalu uzytkowym, ale rowniez wykazania niemoznosci prowadzenia
dziatalnosci w lokalu w tym okresie oraz prawidlowego przygotowania do wykonania

remonti.
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5) brak w procedurach ZBK-14 i ZBK-15 informacji, jakie ZBK podejmuje czynnosci
lub uzyskuje dokumenty (np. wizja w lokalu) w celu rozpatrzenia wniosku o obnizenie
stawki czynszowej, jak rowniez weryfikacji okresu, na ktdry ulga zostala udzielona.

W okresie objetym kontrola, w latach 2015-2017 do dnia kontroli, udzielono 167 ulg na
okres pierwszych 45 dni (36.6 % wynajetych tym okresie lokali uzytkowych), 77 ulg na
okres kolejnych 45 dni (16,89 %), a w stosunku do 15 lokali (3,29 %) zastosowano tryb
szczegoOlny, wydluzajac okres ulgi udzielonej uprzednio na podstawie § 11 ust. 2
zarzadzenia 2760/2013. W okresie objetym kontroly zastosowano rowniez 53 ulgi na czas
wykonywania remontu (na srednio 2846 administrowane lokale), w tym w przypadku

dwoch lokali przedtuzono ulgi, udzielone uprzednio na podstawie § 11 ust. 1 pkt 2
zarzadzenia 2760/2013, w trybie szczegdloym.

Na podstawie skontrolowanej dokumentacji 20 lokali uzytkowych, w tym 15 lokali w
stosunku do ktorych udzielona zostala ulga w trybie szezegdlnym, na podstawie § 38
zarzadzenia nr 2760/2013 ustalono:

1) nakladanie na najemcow, ktérym wyrazano zgode na obnizenie stawki czynszowej do
wysokosct kosztow eksploatacyjnych na okres pierwszych 45 dni i nastepnie na okres
kolejnych 45 dni, obowiazku przedtozenia, na co nie wskazuja zapisy zarzadzenia nr
2760/2013 PMK, w siedzibie ZBK faktur (rachunkéw) potwierdzajacych kwoty
wydatkowane na remont oraz kosztorysow powvkonawczych oraz protokotow odbioru
prac (o ile takie beda sporzadzane), pod rygorem cofniecia ulgi:

— w przypadku ulgi na okres pierwszych 45 dni nie ma wymogu przedkiadania
zadnych dokumentdw na potwierdzenie wniosku,

— w przypadku ulgi na okres kolejnych 45 dni wymagane jest udokumentowanie
niemoznosei rozpoczeeia dzialalnosci w lokalu w okresie pierwszych 45 dni
trwania stosunku najmu, a nie wysokosci nakladow poczynionych na lokal czy tez
faktu wykonania remontu; ponadto w takich przypadkach obowiazek
~udokumentowania” winien mie¢ miejsce przed wyrazeniem zgody na obnizenie
stawki czynszowej 1 winien taka zgode warunkowag,

2) stosowanie niejednolite] praktyki przy rozpatrywaniu wnioskéw o udzielenie ulg
czynszowych najemcow, ktorzy zalegaja z platnodciami z tytulu umowy najmu; w
nicktorych przypadkach udzielenie ulgi uzalesniono od wcezesniejszej sptaty dlugu, w
niektdrych udzielano ulg pomimo wystepowania zaleglosci (przepisy i procedura nie
narzucaja w tym zakresie zadnych wymogdw).

3) ze podejmowane przez GMK dzialania nie odniosty zamierzonego skutku w zakresie
uzyskania przez najemce zgody wspdlnoty mieszkaniowej na ingerencje w czgsel
wspolne mnieruchomoscei, co warunkowalo prowadzenie prac remontowych i
rozpoczecie dzialalnosei w lokalu przy ul. Szewskiej 15 oraz usuniecia przez

zarzadzajacego nieruchomoseia przyczyn zalewania lokalu na rogu ul. Jagiellonskiej 1
Szewskiej)

Na podstawie wszystkich skontrolowanych przypadkow, stwierdzono, iz aktualnie
obowigzujace zasady przyznawania ulg (okresy zastosowania ulg) nie sa adekwatne w
sytuacjach, w ktdrych najemca w celu przystosowania lokalu do prowadzenia
dzialalnosci planuje przeprowadzi¢ na swdj koszt remont, na ktorego wykonanie

: wymagana jest, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, zgoda wynajmujacego.

Czas potrzebny na rozpatrzenie wniosku o zgode na remont, ktéry wymaga m.in.
rezpoznania przez Dzial Techniczny ZBK, w tym dokonania wizji w lokalu jest
zazwycza) dluzszy (ok. miesiaca) niz czas potrzebny na rozpatrzenie wniosku o
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przyznanie pierwszej ulgi. Powoduje to sytuacje, w ktérych najemca w czasie, w ktorym
korzysta juz z obnizonej stawki, od daty podpisania umowy, nie moze przystosowywac
lokalu ~ rozpocza¢ remontu, poniewaz nie posiada na to jeszeze zgody wynajmujacego.
W tym kontekscie zwraca sie uwage na potrzebe przeanalizowania dotychezasowych
zasad udzielania ulg i rozwazenia wyodrebnienia ulgi, ktorej okres obowigzywania
realnic odpowiadalby okresowi koniecznemu do prawidlowego przygotowania i
przeprowadzenia remontu, w sytuacji w ktore] ZBK znany jest stan techniczny lokalu,
zakres koniecznych remontdéw i status nieruchomosci (np. obiekt zabytkowy,
wspotwlasnosé wspolnoty).

II. Na podstawie skontrolowanej dokumentacji 6 lokali mieszkalnych o powierzchni
przekraczajacej 80 m’ wymagajacych przeprowadzenia prac remontowych celem
przystosowania lokalu do uméwionego uzytku w jednym przypadku (ul. Sobieskiego
16B/5) stwierdzono niewystarczajace udokumentowanie faktu, ze remont nie zostal
skonczony w wynikajacym z umowy przedwstepnej terminie z przyczyn nie lezgcych po
stronie przyszlego najemcy.

Protokot zostat sporzadzony w dwoch jednobrzmigeych egzemplarzach.

Kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgloszenia na pismie, przed podpisaniem protokofu
kontroli, umotywowanych zastrzezed, co do ustaler w nim zawartych, w terminie 3 dni roboczych od dnia jego
otrzymania.

Kierownik jednostki kontrolowanej moze odméwié podpisania protokotu kontroli, skladajac w terminie 3 dni od
dnia jego otrzymania pisemne wyjasnienie tej cdmowy.

Odmowa podpisania protokotu kontroli przez kierownika jednostki kontrolowanej nie stanowi przeszkody do
podpisania protokolt przez kontrolujacego i realizacji ustalen kontroli - §10 Regulaminu przeprowadzania
kontroli organizacyjno-prawnej przez Biuro Kontroli Wewngtrznej Urzgdu Miasta Krakowa stanowiacego
zalacznik do Zarzadzenia nr 135/2010 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 22 stycznia 2010,

W przypadku podpisania protokoh, kierownik jednostki kontrolowanej jest zobowiazany zgodnie z § 9 ust. 4
ww. Regulaminu do zaparafowana kazdej jego strony.

Krakow, dnia 31 maja 2017 1.
Kontrolowany Kontrolujacy

Bgexy

/
Kaiarzgng Zapgt

PODINSPEKTOR
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