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w Krakowie

W odniesieniu do otrzymanego w dniu 31.05.2017 r. protokotu z kontroli
w zakresie prawidlowosci i zasadnosci wyrazania, od 2013 roku, zgéd na obnizenie
stawki czynszowej najmu lokali lub zwolnienia z obowigzku uiszczania naleznosci
czynszowych w zwiqzku z ich remontami oraz w nawigzaniu do pisma z dnia
5.06.2017 r., przekazuj¢ uwagi do tresci protokotu.

Ad. 1
Adres: os. Zielone 13, najemca — IKEMAR sp. z o.0.

Odnoszac si¢ do ujetego w opisie stanu faktycznego zdania ..... jesli przyjaé, ze
najemca zgodnie z umowa nie moze wykonywa¢ niektérych prac remontowych bez
zgody wynajmujacego, to uplyw tego czasu mogt by¢ dla najemcy znaczacy”, pragne
podkresli¢, ze w okresie od dnia zawarcia umowy najmu do chwili wydania przez ZBK
warunkéw planowanych do realizacji prac remontowych, najemca moze bez przeszkod
podejmowac dziatania majace na celu uzyskanie stosownych zgdd i pozwolen ze strony
m.in. wspOlnoty mieszkaniowej nieruchomosci w przedmiocie ingerencji w czesci
wspolne (niezaleznie od warunkéw wydanych przez ZBK). czy Biura Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw Urzgdu Miasta Krakowa. ztozy¢ wniosek o wydanie warunkow
na wykonanie nowego przylacza energetycznego (dzialalno$¢ gastronomiczna wymaga
zasilania 3-fazowego o mocy 30 kW), zawrze¢ umowg o dostawe energii elektryczne;j,
dokona¢ wyboru wykonawcy prac remontowych czy dokona¢ zakupu materialéw, itp.

Odnoszac si¢ do ujgtego w opisie stanu faktycznego zdania .....co $wiadczy
o nicjednolitym postgpowaniu ZBK w tym zakresie™ wyjasniam, ze kazda sprawa
analizowana jest z uwzglednieniem indywidualnego, konkretnego dla niej stanu
faktycznego. Ani obowiazujace przepisy, ani procedura udzielania ulg czynszowych nie
uzaleznia wdrozenia stosownych dzialan w kierunku jej przyznania od wyzerowania
salda, jezeli istnieja faktyczne i merytoryczne przeslanki do uwzglednienia wniosku
strony 1 udzielenia takiej ulgi.



Ad. 4
Adres: ul. Jagiellonska 5/ ul. Szewska 13; najemca — Hossa sp. z o.0.

Odnosnie zawarcia w opisie stanu faktycznego informacji o przyznaniu ulgi najemcy,
pomimo utrzymujacej si¢ na koncie zaleglosci w wysokosci 67 195,77 zb, wyjasniam, ze
na dzien ztozenia wniosku o przyznanie ulgi, tj. na 20.09.2016 r. na koncie
przedmiotowego lokalu figurowalta niewymagalna zaleglos¢ w wysokosci 22 219,43 zi
wynikajaca z faktury za miesiac wrzesien 2016 r. z terminem platnosci 21.09.2016 r.
Wobec najemcy nie podejmowano na tym etapie dzialan windykacyjnych z uwagi na
fakt procedowania wniosku o udzielenie ulgi polegajacej na zastosowaniu obnizenia
stawki czynszowej. Na podstawie Zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa z dnia
30.11.2016 r. wyrazajacego zgode na zastosowanie indywidualnej stawki czynszowej
netto w wysokosci kosztow eksploatacyjnych zostaly sporzadzone w dniu 9.12.2016 .
faktury korygujace. Po ich wystawieniu na kartotece finansowej lokalu pozostawata
niewymagalna zaleglo$§¢ wynikajaca z faktury za miesigc grudzien 2016 r. z terminem
zaplaty przypadajacym na dzien 21.12.2016 1.

Ad.5
Adres: ul. Czysta 16, najemca: Waldemar Grochot — Firma C.D.N.

Odnoszac sie do zawartego w opisie stanu faktycznego stwierdzenia, ze ,,w aktach brak
jakichkolwiek informacji o przeprowadzeniu remontu™ wyjasniam, ze udzielona ulga
obejmowala jedynie okres pierwszych 45 dni od daty wynajecia lokalu do daty
rozpoczecia dzialalnosci gospodarczej. ktory w ocenie kontrolujacych nie powinien
generowa¢ przedkladania ze strony najemcy dodatkowych dokumentéw. Ponadto zakres
prac remontowych opisanych przez najemce¢ obejmowal jedynie prace majace charakter
biezacej konserwacji. Do wykonania takiego zakresu prac najemca jest zobowiazany
trescia umowy najmu i zapisami kodeksu cywilnego, realizuje je we wlasnym zakresie,
a zapisy umowy nie wymagaja uprzedniej zgody wynajmujacego na ich wykonanie.

Ad. 6
Adres: ul Sienna 7, najemca Karolina Rakowiecka — Asgari

Odnoszac si¢ do zawartego w opisie stanu faktycznego stwierdzenia, ze wyrazona
zostala zgoda na zastosowanie obnizki czynszu w sytuacji utrzymujacego si¢ na koncie
najemcy zadluzenia wyjasniam. ze w dacie udzielenia obnizki stawki czynszowej, tj.
29.04.2016 r., w odpowiedzi na wniosek najemcy z dnia 29.03.2016 r. (data wpltywu do
ZBK- 30.03.2016 r.) prowadzona byla korespondencja w sprawie udzielenia ulgi
w postaci rozlozenia zadluzenia na raty, ktora ostatecznie zakonczyla sie zawarciem
wdniu 17.06.2016 r. porozumienia nr 5/LU/2016 ze stanem zaleglosci na dzien
23.05.2016 r. w kwocie 14 185,57 zt ( w tym naleznos¢ gtowna 13 868,28 zl, odsetki
317,29 zb).

Odnoszac si¢ do zawartego w 8 akapicie opisu stanu faktycznego sformulowania
.... ale bez jakiegokolwiek opisu” wyjasniam, ze wykonana dokumentacja
fotograficzna dotyczy ogledzin przeprowadzonych wspolnie z przedstawicielem
Konserwatora Zabytkow w dniu 30.03.2016 r. 1 wykonana zostala przez administratora
lokalu Panig Jolantg Bak na okolicznos¢ istniejacego w dniu ogledzin stanu faktycznego
realizacji robot i odzwierciedla ten stan. W aktach dolaczony jest rowniez Projekt
budowlany remontu lokalu handlowego na parterze kamienicy przy ul. Siennej 7



w

w Krakowie z miesigca stycznia 2016 r. wykonany przez Panig mgr inz. arch. Marie
Anng Fischinger oraz mgr inz. arch. Malgorzate Aleksandrowicz, ktory obejmuje m.in.
szczegolowy opis stanu technicznego i inwentaryzacje fotograticzna lokalu j.w.
Wykonana dwa miesiace pozniej dokumentacja fotograficzna obrazuje postep
prowadzonych prac remontowych. Zdjecia w sposob jednoznaczny identyfikuja obiekt,
ktorego dotycza.

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

W odniesieniu do opisu stanu faktycznego dotyczacego lokalu przy ul. Szewskiej 15
wyjasniam, Zze w okresie wezesniejszym przed wynajeciem lokalu przez Grupe G&A
Pajda Klesyk, lokal pozostawal przedmiotem najmu, a jego najemcy nigdy nie zwracali
si¢ z zastrzezeniami co do prawidlowosci wentylacji lokalu. O ewentualnych
nieprawidlowos$ciach nie informowal tez zarzadca dzialajacy na zlecenie Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomoscei przy ul. Szewskiej 15 w Krakowie, zobligowanej
do dokonywania corocznych przegladow kominiarskich budynku.

Najemca w zlozonej w dniu 26.09.2014 r. ofercie do udzialu w aukcji w dniu
30.09.2014 r. oswiadezyl, ze zapoznal sie ze stanem technicznym lokalu,
w szczegolnosci pod katem jego wyposazenia w przewody kominowe oraz wyrazit
gotowos¢ zawarcia umowy najmu lokalu w istniejacym stanie technicznym
1przystosowania go do umoéwionego uzytku (w tym w zakresie ewentualnego
udroznienia/wyposazenia lokalu w przewody kominowe, z uwzglednieniem przyszlego
rodzaju dzialalnosci, ktéry ma by¢ prowadzony w lokalu) we wlasnym zakresie i na
swoj koszt, zgodnie ze sztuka budowlana, po uprzednim uzyskaniu stosownych zgod
1zezwolen ze strony wiasciwych organéw, w oparciu o przepisy ustawy Prawo
budowlane oraz inne wiladciwe przepisy szczegélne, bez mozliwosci rozliczenia
wydatkowanych Srodkéw finansowych na remont lokalu, tak w czasie trwania stosunku
najmu, jak i po jego zakonczeniu.

Od momentu zawarcia umowy najmu najemca, ktory zamierzal przeznaczy¢ lokal na
mala gastronomie (a zaznaczy¢ nalezy, ze najemcy to osoby specjalizujace si¢ w branzy
gastronomicznej, prowadzace inne tego typu placéwki m.in. przy Placu Nowym 9
w Krakowie oraz przy Placu Szczepanskim 2 w Krakowie), a zatem posiadajacy wiedze
jakie parametry, w tym w zakresie wyposazenia obiektu w przewody wentylacji
mechanicznej/grawitacyjnej, winien posiada¢ lokal uzytkowy przeznaczony na ten cel,
rozpoczat dzialania zmierzajagce do zapewnienia lokalowi niezbedne] wentylacji
(prowadzil rozmowy, spotkania, wizje w terenie z udziatem przedstawicieli Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci — zamierzajac poprowadzi¢ przewody wentylacyjne po
elewacji budynku), a nastgpnie wobec sprzeciwu Wspolnoty prowadzit uzgodnienia
z Narodowym Teatrem Starym im. Heleny Modrzejewskiej w Krakowie (rozeznawane
byly alternatywne rozwiazania, uzgadniane ze stuzbami konserwatorskimi Miasta) oraz
wlascicielem  sasiedniej dzialki - oSSR Najemca caly czas podkreslal
zainteresowanie uruchomieniem dzialalnosci gastronomicznej w lokalu - pomimo
probleméw zwiazanych z uzyskaniem zgody na jej poprowadzenie (0 czym $wiadczy
prosba o cofnigcie zlozonego wypowiedzenia stosunku najmu - pismo strony z dnia
31.12.2015 r. czy podtrzymywana wola kontynuacji umowy najmu w obecnym stanie
technicznym lokalu — np. ustalenia w trakcie spotkania w dniu 20.02.2017 £



Trudnosci w wyegzekwowaniu od Wspolnoty Mieszkaniowej wdrozenia rozwigzania
zapewniajacego dostep do przewodow wentylacyjnych dla lokalu komunalnego
wynikaja z faktu, ze w omawianym przypadku mamy do czynienia z tzw. ,mala
wspolnotg”, w przypadku ktorej czynnosei przekraczajace zakres czynnosci zwyklego
zarzadu wymagaja jednomyslnosci wszystkich czlonkow  wspolnoty, co  przy
sprzecznych interesach poszezegdlnych czlonkow wspdlnoty jest niezwykle trudne.

Ad. 12
Adres: ul. Stoczniowcow 7

Zastosowana podstawa prawna udzielonych obnizek czynszu ustalona zostata
prawidlowo. w oparciu o znany w okresie ich udzielania stan faktyczny.
Najemca deklarowal koniecznos¢ przeprowadzenia remontu lokalu, a Wynajmujacy
jego zasadnos¢ w zwigzku ze skutkami zalewania lokalu. Niemniej jednak remont
lokalu, ktéory mial by¢ przeprowadzony przez najemce zdeterminowany byl
zakonczeniem remontu w czesci dotyczacej budynku przez Wynajmujacego. 7 uwagi na
nalozenie si¢ kilku przyczyn zalewania lokalu, a takze wzgledy techniczne wplywajace
istotnie na termin zakonczenia prac, ktorych obowiazek przeprowadzenia lezy po stronie
Wynajmujacego, najemca nie mogl przeprowadzi¢ prac remontowych w lokalu, z uwagi
na ich przedwczesnosé.

Ad. 11
Adres: ul. Sobieskiego 16B/5

Odnoszac si¢ do opisu stanu faktycznego dotyczacego lokalu mieszkalnego
ul. Sobieskiego 16B/5. wyjasniam, ze ZBK w ramach kontroli przeprowadzenia
remontu na podstawie zawartej umowy przedwstepnej. potwierdzil w formie notatki
sporzadzonej podczas wizji w lokalu stan zaawansowania prac remontowych.
W dacie tej znany byl fakt - co zostalo nastepnie udokumentowane w toku kontroli -
ze zakonczenie remontu lokalu w terminie obowiazywania umowy przedwstepnej nie
bylo mozliwe z przyczyn za ktore przyszly najemca nie ponosil odpowiedzialnosci, tj.
z uwagi na brak przegladu kominiarskiego stanowiacego podstawe do ustalenia wolnego
przewodu kominowego do ktérego mozliwe byloby podpiecie instalacji niezbednych do
prawidlowego funkcjonowania ww. lokalu. Potwierdzono rowniez, iz przyszly najemca
kontaktowat si¢ z zarzadca w sprawie przegladu kominiarskiego, wykazano, Ze opinia
kominiarska z 2015 r. nie zawierala przeglagdu kominiarskiego w zakresie lokalu
powyzej lokalu nr 5, oraz ze lokal powyzej nie zostal do daty kontroli udostepniony
przez wlasciciela w ramach przegladu za rok 2016 r. Niemozliwo$¢ wykonania
przegladu kominiarskiego rzutowala z kolei na wstrzymanie prac w zakresie
prawidlowego podpigcia do ciagu wentylacyjnego, a w dalszej kolejnosci wykonania
ogrzewania gazowego. W trakcie wizji przeprowadzonych w czasie kontroli w lokalu
nie stwierdzono aby inwestor dzialal w sposob niezgodny ze sztuka budowlana.
W przypadku takiego stwierdzenia zostalby ten fakt uwzglgdniony w notatce z wizji.
Dokumenty te zostaly nastgpnie przestane do Wydzialu Mieszkalnictwa UMK, ktory
jest wlasciwy do podjecia decyzji o przedtuzeniu umowy przedwstepnej. Przedstawiajac
powyzsze wyjasnienia prosze o ich uwzglednienie w ostatnim akapicie opisu stanu
faktycznego, ktéry wskazuje, ze nie dokonano oceny prawidlowosci prowadzenia przez
przyszlego najemce procesu inwestycyjnego.



wnioski pkt. I, ust 3, ppkt 2)

Odnosnie sformutowania o ..stosowaniu niejednolitej praktyki” w odniesieniu do stanu salda
lokalu uzytkowego ponownie wyjasniamy, ze kazda sprawa analizowana jest
z uwzglednieniem  indywidualnego,  konkretnego  dla  niej stanu  faktycznego.
Ani obowiazujace przepisy, ani procedura udzielania ulg czynszowych nie uzaleznia
wdrozenia stosownych dziatan w kierunku jej przyznania od wyzerowania salda, jezeli istnieja
faktyczne i merytoryczne przeslanki do uwzglednienia wniosku strony i udzielenia takiej ulgi.
Szczegolowe wyjasnienia w zakresie zasadnosci procedowania udzielenia ulgi w przypadku
istnienia zaleglosci za korzystanie z lokalu w sprawach objetych kontrola wyjasnione zostaly
powyzej.
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