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Polemika z ,,Dziennikiem Polskim” w sprawie lokalu po Zalipiankach
2017-01-17

Redaktorzy ,,Dziennika Polskiego” Malgorzata Mrowiec i Arkadiusz Maciejowski podjeli sie trudnego
zadania, jakim bylo opisanie sytuacji gminnego lokalu przy ul. Szewskiej 24, szerzej znanego jako
Zalipianki. Ten wspdlny trud zmaterializowat sie w opublikowanym w ,,Dzienniku Polskim” z 16 stycznia
artykule prasowym, w ktérym roi sie od niepetnych i nieprecyzyjnych informacji, insynuacji i
niedomdéwien. Przyktadem twdrczej inwencji i braku obiektywizmu autoréw tekstu jest juz sam tytut
artykutu, zawierajacy stwierdzenie o rzekomym przejeciu lokalu po Zalipiankach. Takie sformutowanie
wprowadza czytelnikéw w btad i ma na celu wzbudzenie sensacji. Jest to niczym nieuzasadniona
manipulacja.

Zastrzezenia i podejrzenia co do tego, ze artykut moze by¢ pisany pod okreslong teze, budzit juz
sam sposOb zbierania informacji przez autoréw artykutu. Sugerowata to tres¢ kierowanych przez
redaktor Mrowiec pytan i fakt, ze nie poczekano na odpowiedzi. Tak skomplikowana materia
wymagata czasu na przygotowanie rzetelnych odpowiedzi, a tymczasem redaktor piszaca
postawita Zarzad Budynkéw Komunalnych pod presjg, stosujgc swego rodzaju szantaz.

Na prosby o wydtuzenie czasu do rozsgdnych ram uzyskaliSmy informacje, ze jezeli w ciggu
paru godzin nie przekazemy stanowiska, artykut ukaze sie bez naszych wyjasnien. Co wiecej,
zabrakto ze strony dziennikarzy piszacych o zabytkowym lokalu kontaktu z stuzbami
Konserwatora Wojewddzkiego. Materiat zebrany w sprawie miat jedynie stuzy¢ udowodnieniu
tezy z géry zatozonej przez dziennikarzy. Osad o remoncie zabytkowego lokalu wysnuty zostat z
wizji, jaka prawdopodobnie przeprowadzili dziennikarze osobiscie, spogladajgc do wnetrza
lokalu przez zaklejone folig zabezpieczajgca okna.

Poniewaz materiat, ktéry ukazat sie w ,,Dzienniku Polskim”,peten jest nieprecyzyjnych i
nierzetelnych informacji,Czytelnikom nalezy sie precyzyjna i obiektywna wiedza na ten temat.

Lokal uzytkowy przy ul. Szewskiej 24 w Krakowie (dawne Zalipianki) wynajety zostat w drodze
aukcji celowej przeprowadzonej w dniu 29.05.2015 r., a nie - jak sugerujg autorzy artykutu w
tytule - ,przejety.” Aukcja to tryb konkurencyjny, ktérego obowigzek wynika zaréwno z
przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i z obowigzujgcych przepiséw prawa
miejscowego, tj. uchwaty Rady Miasta Krakowa i wydanego w celu wykonania jej zapiséw
zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa. Do aukcji mégt przystagpi¢ kazdy podmiot spetniajgcy
kryteria przedmiotowe, ktérych celem byta ochrona dotychczasowego profilu lokalu i jego
regionalnosci. Dlatego lokal stanowit przedmiot aukcji celowej polegajacej na ograniczeniu
prowadzonej w lokalu dziatalnosci do dziatalnosci gastronomicznej, nawigzujgcej tematycznie (w
zakresie wystroju wnetrza oraz proponowanego menu) do tradycji regionu matopolskiego.

Wytoniony w tym trybie podmiot - zwyciezca aukcji (ktéry w przebiegu licytacji zaproponowat
najwyzszg stawke czynszowaq) - zawart umowe najmu za stawke czynszowa najmu netto

w wysokosci 137,00 zt za powierzchnie 216,47 metréw kwadratowych, usytuowang na parterze
budynku, oraz za stawke czynszowg najmu netto w wysokosci 34,25 zt za powierzchnie 129,57
metréw kwadratowych, usytuowang na poziomie piwnicy, co daje przypis miesieczny w kwocie
brutto 41.935,82 zt.Pomimo tego, ze autorzy artykutu posiadali petng pisemng informacje w
powyzszym zakresie, w artykule znalazto sie stwierdzenie cyt. ,,dlaczego akurat te firme
wytoniono (oferentéw byto czterech)’. To kolejny przykfad na to, ze autorzy mieli na celu
wzbudzenie sensacji,poniewaz byli w petni Swiadomi faktycznego stanu rzeczy.
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Ponadto sposéb formutowania watpliwosci w zakresie przeprowadzonego w lokalu remontu nosi
znamiona manipulacji. Nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku lokali i nieruchomosci znajdujacych
sie w centrum Krakowa - w wiekszosci objetych ochrong konserwatorska -ktére nie spetniajg w
wiekszosci aktualnie wymaganych norm i przepiséw technicznych, a ktére wymagajg czesto
uzyskiwania indywidualnych odstepstw od ogdlnych warunkdéw technicznych, proces
pozyskiwania zarobwno opracowan koncepcyjnych, jak i uzyskiwania wymaganych (np.
konserwatorskich, sanepidowskich, w zakresie bezpieczehstwa przeciwpozarowego) uzgodnien
bywa wydtuzony w czasie. Czas przygotowania remontu zalezy od wielu czynnikdédw, m.in. stanu
technicznego lokalu po jego objeciu przez nowego najemce, zakresu planowanego remontu,
stopnia ochrony konserwatorskiej, stopnia ingerencji w zabytkowga substancje, koniecznosci
uzyskania indywidualnych odstepstw.

W odniesieniu do lokalu stanowigcego przedmiot artykutu nalezy wyjasni¢, ze umowa najmu
lokalu zawarta zostata, jak zostato wczesniej wyjasnione, w trybie aukcji celowej w dniu
05.06.2015 r. Zgodnie z posiadanymi dokumentami w dniu 13.07.2015 r. najemca lokalu
uzytkowego wystgpit do Matopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Krakowie o
uzgodnienie planowanych prac remontowych. Ww. wniosek zostat nastepnie uzupetniony
pismem z dnia 28.08.2015 r. W dniu 19.10.2015 r. najemca uzyskat wytyczne ze strony
MWKZwK w zakresie projektu adaptacji lokalu uzytkowego jw.

Nalezy zaznaczyd, ze pierwotne zamierzenie projektowe najemcy obejmowato rozszerzenie
powierzchni lokalu, ktéra wykorzystywana bytaby na dziatalnos¢ gastronomiczng, poprzez
adaptacje do tego celu piwnic. Zamierzenie to po opracowaniu stosownych koncepcji
projektowych uzyskato wstepng akceptacje SANEPID-u. Jednakze ze wzgledu na przepisy
dotyczgce ochrony przeciwpozarowej (m.in. nienormatywne schody) nie uzyskato uzgodnienia
rzeczoznawcy ds. p.poz. Spowodowato to koniecznos$¢ zmiany pierwotnej koncepcji zakresu
robét, co skutkowato wystgpieniem w dniu 21.07.2016 r. z kolejnym wnioskiem do MWKZwK w
zakresie uzgodnienia skorygowanego zakresu robét remontowych. W dniu 22.08.2016 r.
MWKZwK wyrazit zgode na prowadzenie remontu biezgcego ww. lokalu, z wyszczegdlnieniem
prac wchodzgcych w jego zakres. Z informacji uzyskanych od MWKZwK wynika, ze w lokalu
odbyty sie wizje konserwatorskie,m.in. w dniu 18.09.2015 r. oraz w dniu 11.08.2016 ., a
ponadto na przetomie lipca i sierpnia 2016 r. W trakcie wizji oceniane byty malowidta scienne i
szczegdtowo, na dokumentacji fotograficznej, oznaczano konkretne, niezbedne do zachowania
malowidta oraz te podlegajgce odnowieniu. Odnawianie malowidet, zdobieh nastepowato
recznie, scisle wedtug wytycznych konserwatorskich. Niezaleznie od uzgodnien ze stuzbami
konserwatorskimi oraz z dostawcami mediow najemca lokalu mieszczacego sie w budynku
wspolnotowym na okreslony przepisami zakres dziatan musi pozyskac zgode wspodlnoty
mieszkaniowej podejmowang w trybie uchwaty. W przypadku omawianego lokalu najemca
wystapit do Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku potozonego przy ul. Szewskiej 24 w Krakowie o
podjecie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz i podawanie napojéw alkoholowych,
zas zgoda na powyzsze wydana zostata w formie uchwaty Nr 6/2016 podjetej w dniu 13.06.2016
r. w trybie indywidualnego zbierania gtoséw. Ponadto w pomieszczeniach piwnicy
przedmiotowego lokalu, na podstawie wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej, prowadzone byty
prace obejmujgce wykonanie przytacza sieci MPEC na potrzeby catej nieruchomosci, co réwniez
spowodowato wydtuzenie okresu zakohczenia robét remontowych. W okresach cyklicznych
odbywaty sie spotkania z udziatem przedstawicieli Spotki, podczas ktérych omawiany byt
przebieg dziatan majacych na celu jak najszybsze rozpoczecie dziatalnosci w lokalu.



=“= Magiczny

=|“ Krakow

Nalezy rowniez podkresli¢, ze lokal o ktérym mowa,wykazywat oznaki znacznego zuzycia
technicznego. Warto wspomniec, ze w ostatnim okresie poprzedni najemca - a wiec Krakowska
Spoétdzielnia Gastronomiczna -nie wykonywat zadnych wiekszych remontéw. Wbrew temu, co
czytamy w artykule w ,Dzienniku Polskim”, jakoby lokal wymagat jedynie odswiezenia,
kawiarnia znajdowata sie w stanie technicznym kwalifikujgcym jg do remontu-zaplecze
kuchenne w stanie znacznego zuzycia, powtoki malarskie i podtogi do catkowitego odnowienia,
zaplecze sanitarne w bardzo ztym stanie technicznym, do wymiany (co wynika wprost z ww.
protokotu). Remont Zalipianek jest obecnie na ukonczeniu, co zostato przekazane
dziennikarzom. Dlatego nieuprawnione jest uzywanie przez autoréw artykutu sformutowan
sugerujacych, ze remont lokalu w ogéle nie zostat przeprowadzony.

W tym miejscu warto réwniez dodacd, ze uregulowania dotyczgce obnizenia stawki czynszu do
poziomu kosztéw eksploatacyjnych ujete sg w uchwale Nr XXXIV/445/08 RMK z dnia 13.02.2008
r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych, stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw, na
Czas nieoznaczony, na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata oraz w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest
ten sam lokal, oraz w zawierajgcym przepisy wykonawcze do ww. aktu normatywnego
zarzgdzeniu Nr 2760/2013 PMK z dnia 24.09.2013 r. w sprawie trybu i szczeg6towych warunkéw
najmu lokali uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw wynajmowanych przez
Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie oraz w Procedurze Zewnetrznej ZBK-14.

Wprowadzenie takich regulacji ma na celu stworzenie podmiotom, ktére wynajety lokal m.in. w
trybie aukcji i nie posiadajg mozliwosci zakonczenia prac remontowych w okresie pierwszych 45
dni kalendarzowych najmu, a co za tym idzie rozpoczecia dziatalnosci okreslonej w tresci
wigzgcej strony umowy najmu, mozliwosci dokonczenia prac przy uwzglednieniu obnizonej
stawki czynszowej najmu netto. Dtugos$¢ trwania okresu udzielenia ulgi zalezy od
indywidualnych cech (parametréw) danego lokalu uzytkowego, tj. stanu technicznego, w jakim
aktualny najemca przejat lokal, zakresu remontu, stanu prawnego budynku, w ktérym lokal sie
znajduje, niezbednych uzgodnien i opinii, w tym uzgodnien konserwatorskich, sanepidowskich i
innych, a ponadto pozyskania koniecznych ekspertyz, pozwoleh ze strony wiasciwych organéw
czy tez zawarcia uméw o dostawe medidéw ze Swiadczeniodawcami, np. o dostawe energii
elektrycznej. Wskazac réwniez nalezy, ze kazdy lokal -w szczegdlnosci zabytkowy i potozony w
samym centrum miasta -stanowi zupetnie odrebny przypadek. Dlatego poréwnanie zupetnie
réznych lokali, potozonych wprawdzie w najblizszym sgsiedztwie, niemniej jednak zupetnie od
siebie sie réznigcych, wprowadza czytelnikéw w btagd.W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, ze opisany
w celach porownawczych lokal przejety zostat w dobrym stanie technicznym. Poprzedni
uzytkownik wykorzystywat go na nowoczesny sklep z odzieza, dlatego tez obecny najemca po
wykonaniu biezacych prac aranzacyjnych i uzyskaniu niezbednych pozwolen byt w stanie
otworzy¢ lokal dla klientéw w przeciggu 5 i p6ét miesigca od daty zawarcia umowy najmu.
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