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Informacja dotyczaca sklepu ,,Witaminka”
2024-03-05

W ostatnim czasie pojawiaja sie w mediach informacje o likwidacji kolejnych sklepéw i placowek
ustugowych, ktére tworza czes¢ krakowskiego krajobrazu, niejednokrotnie od dziesiecioleci. Apel o
wsparcie zagrozonych likwidacja miejsc jest dobrym kierunkiem zmierzajacym do budowania wsréd
mieszkancéw mody na kupowanie produktow w lokalnych sklepach, nie zas wylacznie przez internet.
Natomiast préoba obarczania miasta za zaistniata sytuacje, w kontekscie polityki czynszowej, stanowi
dowodd na to, ze autorzy takich populistycznych sugestii nie posiadaja wiedzy w zakresie uregulowanych
ustawowo zasad normujacych gospodarowanie uzytkowym zasobem komunalnym, jak réwniez w kwestii
zagadnien zwiazanych z realiami prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w aktualnych warunkach
rynkowych.

Na poczatku nalezy podkresli¢, ze lokale uzytkowe nalezgce do miasta i w stosunku do ktérych
gmina ma wptyw na wysokos¢ czynszu, stanowig znikomy procent wsréd wszystkich lokali
wykorzystywanych przez przedsiebiorcéw w celu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Aktualnie na ten cel wynajmowanych jest 1161 komunalnych lokali uzytkowych, w tym 141 na
dziatalno$¢ z zakresu branz chronionych i zanikajgcych. Nietrudno stwierdzi¢, jak znikomy jest
to procent w skali wszystkich lokali przeznaczonych na prowadzenie dziatalnoSci gospodarcze;j
w Krakowie.

Sposrdd ostatnio przywotywanych w mediach przyktadéw wielu lokali zagrozonych likwidacja,
bad?z tez zlikwidowanych, jedynie trzy stanowia witasnos¢ miasta:

e w budynku na os. Centrum B1, ktérego najemcami pozostajg pani Mirostawa Knawa i
pani Katarzyna Knawa, dziatajace w spotce cywilnej ,Cepelix”;

e w budynku na os. Teatralnym 11, do 29 lutego wynajmowany przez panig Barbare
Szymonowicz prowadzgca dziatalnos¢ gospodarcza pod nazwga ,,Pomelo Barbara
Szymonowicz”, (w prasie wystepujacy pod nazwa ,Jubilatka”, ze wzgledu na neon
znajdujacy sie nad tym lokalem);

e w budynku przy ul. Szpitalnej 11 / ul. Sw. Tomasza 22, wynajmowany przez pania
Grazyne Ciesle oraz pana Mieczystawa Ciesle, dziatajacych w spétce cywilnej pn. sklep
,2Witaminka”.

Wiasnosd¢ prywatna stanowig natomiast: lokal przy ul. Krélewskiej 47, w ktérym
funkcjonowata ksiegarnia ,,Muza Il”, lokal przy Rynku Gtéwnym 36 zajmowany przez ksiegarnie
muzyczng ,Kurant”, lokal przy ul. Krélewskiej 84, w ktérym znajdowat sie bar mleczny , Zak” czy
sklep papierniczy ,Ezop” przy ul. Szlak, sklep spozywczy ABC na Kazimierzu oraz warzywniak
przy ul. Rajskiej - wzgledem tych podmiotéw miasto nie ma zadnego wptywu na
wysokos¢ obciazen czynszowych.

Wsparcie miasta dla sklepu ,,Witaminka”

Sytuacja dwéch pierwszych wspomnianych wyzej miejskich lokali uzytkowych szeroko opisana
zostata we wczesdniejszych publikacjach. Poniewaz po raz pierwszy pojawit sie watek sklepu
~Witaminka”, przedstawiamy sytuacje tego najemcy.

Pahstwo prowadzacy ,Witaminke” wynajmuja od miasta lokal o powierzchni 185,16 m?, w tym
pomieszczania na poziomie piwnicy o powierzchni 68,93 m? (powierzchnia podlegajaca
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oczynszowieniu - 204,29 m2, w tym pomieszczenia usytuowane w poziomie piwnicy o
powierzchni - 70,97 m?). Lokal znajduje sie w budynku potozonym przy ul. Szpitalnej 11/ul. Sw.
Tomasza 22 w Krakowie i jest wynajmowany na podstawie umowy zawartej 15.09.1997 r. na
czas nieokreslony, z przeznaczeniem na handel artykutami z branzy owocowo-warzywnej,
spozywczej i przemystowej oraz handel napojami alkoholowymi (pod warunkiem

uzyskania koncesji).

Aktualnie czynsz najmu wynosi wysokosci 13.470,65 zt netto (przy zastosowaniu stawki
czynszowej najmu wynoszacej 101,04 zt/m? netto) w odniesieniu do powierzchni 133,32 m?. Ta
kwota uwzglednia mozliwos¢ korzystania z zaplecza magazynowego w piwnicy o powierzchni
70,97 m?, ktére przynalezy do lokalu. Za to pomieszczenie nie sa naliczane najemcy
zadne optaty czynszowe.

Lokal byt objety akcja urealnienia stawek czynszowych w 2010 r. W opinii rzeczoznawcy
majatkowego rozpietos¢ stawek czynszowych ksztattowata sie tak: 83,07 zt/m? - stawka
minimalna, 106,54 zt/m? - stawka $rednia, 130,02 zi/m? - stawka maksymalna. Najemca po
negocjacjach zaproponowat stawke w wysokoéci 65,00 zt/m? za przyjeta wéwczas do naliczen
powierzchnie 120,40 m?, usytuowang na poziomie parteru. Piwnica lokalu o powierzchni 73,00
m? potraktowana zostata przez rzeczoznawce jako atrybut lokalu. Zespét negocjacyjny w
petnym sktadzie zarekomendowat prezydentowi miasta przyjecie propozycji najemcy. W dniu 26
lipca 2010 r. najemca podpisat aneks do umowy najmu uwzgledniajgcy te ustalenia. Po tym
terminie obowigzujgca najemce stawka czynszowa nie byta podwyzszana, a jedynie
waloryzowana o wskaznik inflacji. Ostatnia waloryzacja stawki czynszowej nastgpita 1 lutego
2024 r., a w jej wyniku czynsz najmu netto wzrdést 0 1.378,53 zt.

W zwiazku z trudnosciami w optacaniu czynszu za ten lokal, juz w 2013 r.
proponowano najemcy rozwazenie mozliwosci podnajecia czesci lokalu. 31 lipca 2013
r. prezydent Krakowa podpisat zarzadzenie nr 2267/2013 w tej sprawie. Na podstawie tego
zarzadzenia wyrazono zgode na podnajem czesci, nie wiekszej niz 50 proc. powierzchni
uzytkowej lokalu, na czas nieoznaczony, z uwzglednieniem stawki netto z tytutu podnajmu (w
wysokosci stawki czynszowej najmu netto, obowigzujgcej najemce). Najemca nie zdecydowat
sie jednak na skorzystanie z tego rozwigzania.

W czasie pandemii COVID-19 najemca korzystat z obowigzujgcych w miescie instrumentéw
pomocowych polegajgcych na obnizeniu stawki czynszowej. Za okres od 14.03.2020 r. do
31.12.2021 r. otrzymat ulge w wysokosci 94.694,34 zt.

Widzgc potrzebe medialnego wsparcia najemcy, w 2022 r. Wydziat Kultury i Dziedzictwa
Narodowego UMK, we wspétpracy z Telewizjg Krakéw, przygotowat reportaz na temat
dziatalnosci prowadzonej w lokalu. Dodatkowo, w ramach cyklu ,,Za winklem” - w ktérym
promowane sg zaktady rzemieslnicze i drobne sklepy z wielopokoleniowg historig, ksiegarnie i
miejsca ksigzki, galerie sztuki i kina studyjne - na stronie internetowej miasta opublikowany
zostat obszerny materiat prezentujgcy historie tego miejsca i zachecajgcy do wsparcia
prowadzonej w nim dziatalnosci.

Majac na uwadze zgtaszane przez najemce trudnosci w regulowaniu optat czynszowych, ZBK
zadeklarowat rowniez wole podjecia dziatah zmierzajgcych do zorganizowania aukcji na lokal
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zajety, tj. bez koniecznosci jego oprézniania przed terminem aukcji. Warto doda¢, ze gdyby
lokal zostat skierowany do wynajecia w trybie aukcji, z przeznaczeniem na dziatalnos¢ aktualnie
w nim prowadzong (tj. sprzedaz artykutéw spozywczych, przemystowych oraz monopolowych)
zaktadajac (zgodnie z tabelg), ze stawka czynszowa netto za 1 m?, w przypadku braku wyzszych
ofert wynositaby 97,10 zt/m?2. Czynsz dla tego lokalu ksztattowatby sie nastepujaco:

e powierzchnia parteru 133,32 m? x 97,10 zt = 12.945,37 zi
e powierzchnia piwnicy 70,97 m? x 24,28 zt = 1.723,15 zt zt

Ogétem: 14.668,52 zt

W przypadku sprzedazy w lokalu wytacznie artykutow spozywczych (tj. w razie rezygnacji
ze sprzedazy artykutéw przemystowych i alkoholu), stawka czynszowa netto za 1 m? wynositaby
55,30 zt/m?. Czynsz dla tego lokalu ksztattowatby sie nastepujaco:

e powierzchnia parteru 133,32 m2x 55,30 zt = 7.372,60 zt
e powierzchnia piwnicy 70,97 m?x 13,83 zt = 981,52 zt

Ogétem: 8.354,12 zt

Ponadto, najemcy zaproponowano roztozenie zalegtosci w kwocie 29.012,64 zt na 24 raty i
08.02.2023 r. zawarto z nim stosowne w tym zakresie porozumienie. Raty porozumienia sg
przez najemce sptacane na biezgco.

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie proponowat réwniez najemcy podziat lokalu na dwa
odrebne lokale uzytkowe o powierzchniach odpowiednio: 139,59 m?, w tym pomieszczenie
usytuowane w poziomie piwnicy o pow. 70,97 m? oraz 64,70 m?. W przypadku zaakceptowania
podziatu lokalu, czynsz najmu dla pierwszego ksztattowatby sie nastepujaco: powierzchnia
parteru 68,62 m?x 101,04 zt = 6.933,36 zt (piwnica o powierzchni 70,97 m? - jako atrybut). Z
kolei dla drugiego lokalu o powierzchni 64,70 m? czynsz wynositby: powierzchnia 64,70 m?x
101,04 zt = 6.537,29 zt

Propozycja ta jednak rowniez nie uzyskata akceptacji ze strony najemcy.

W kwietniu 2023 r. ZBK zlecit wytonionemu rzeczoznawcy majgtkowemu wykonanie
opracowania opinii okreslajgcej wartos¢ rynkowa czynszu netto z tytutu wynajmu tego lokalu
uzytkowego. Wnioski wynikajgce z opracowania nie daty podstaw do obnizenia obowigzujgcej
najemce stawki czynszowej (zaproponowana w opracowaniu stawka wyniosta 130,00 zi/m?).

W kontekscie przedstawionych powyzej wyjasnien nie pozostaje zatem uprawione twierdzenie,
ze miasto nie wspierato najemcy, nie wdrazato i nie proponowato mu rozwigzan, ktére mogtyby
w sposob realny wptyngc na obnizenie obowigzujacych go obcigzen czynszowych. Jedyna
akceptowalng przez najemce formg pomocy byto jednak tylko obnizenie stawki czynszowej, co z
uwagi na unormowania prawne nie byto mozliwe do zastosowania, o0 czym najemca, w toku
wielokrotnych spotkan i w licznej korespondencji kazdorazowo byt informowany.
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Obserwowane w ostatnich latach trudnosci w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej dotykaja
wszystkich przedsiebiorcéw i nie sg zalezne od stanu wtasnosci lokali, w ktérych funkcjonuja.
Prowadzone przez pracownikéw Zarzgdu Budynkéw Komunalnych rozmowy i spotkania z
najemcami gminnych lokali uzytkowych, ktérzy zgtaszaja tego typu problemy, zwigzane z
aktualng koniunkturg gospodarczg, dajg obraz trudnosci, a niejednokrotnie i dramatéw, z jakimi
najemcy mierzg sie na co dzien. W tym kontekscie wartym podkreslenia jest, ze jedng z
kluczowych kwestii, na ktérg zwracajg uwage najemcy, jest spadek obrotu spowodowany
przeniesieniem handlu do internetu. Dlatego, zeby dziatalnos¢ lokalnych sklepéw byta rentowna
wazne jest promowanie mody na kupowanie na lokalnym rynku i to jest kierunek, ktéry nalezy
popularyzowac i do rozwoju ktérego wszyscy mieszkancy Krakowa moga sie przyczynic.

Przedsiebiorcy podkreslaja rowniez znaczny wzrost innych kosztow uzytkowania
lokalu, takich jak np. energii elektrycznej czy gazu, na ktérych wysokos¢ miasto nie
ma wptywu, a ktére niejednokrotnie pozostajg na bardzo wysokim poziomie. Zauwazalnie
wzrosty réwniez koszty pracownicze ponoszone przez przedsiebiorcéw w zwigzku z
zatrudnieniem kadry osobowe;.

W przeciwienstwie jednak do zasobu prywatnego, najemcy komunalnych lokali uzytkowych
majg mozliwos¢ skorzystania z licznych rozwigzah pomocowych, takich jak system obnizek
czynszéw (w przypadku remontu lokalu, budynku lub - wnioskowane przez pana radnego
tukasza Gibate - pasa drogowego), mozliwos$¢ podnajmu do 50 proc. powierzchni lokalu oraz
system ulg w sptacie zadtuzenia. Warto takze zauwazy¢, ze czynsze w lokalach miejskich
ostatnio byty urynkowione (podwyzszane) w 2011 r. Od tego czasu sg one jedynie
waloryzowane o wskaznik inflacji ogtaszany przez GUS, co jest standardowg praktyka przy
umowach najmu.

Obnizanie w odniesieniu do tej stosunkowo niewielkiej grupy przedsiebiorcéw czynszu ponizej
realidw rynkowych, nie tylko jest niezgodne z przepisami prawa, ktére zobowigzujg podmiot
zarzadzajgcy komunalnym zasobem uzytkowym do gospodarowania lokalami w sposdéb
racjonalny, efektywny oraz z nalezytg starannoscia i z poszanowaniem regut warunkujgcych
zachowanie dyscypliny finanséw publicznych, ale réwniez narusza zasady wolnej
konkurencji i pogarsza sytuacje podmiotéw wynajmujacych lokale na rynku
prywatnym. Miedzy innymi z tych wzgleddéw, przygotowany przez klub radnych , Krakéw dla
Mieszkahcéw"” projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie zmiany uchwaty Nr
LXXXI/1060/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie przyjecia programu
gospodarczego wspierania przedsiebiorczosci w zakresie branz chronionych i zanikajacych -
jako niezgodny z przepisami prawa - zaopiniowany zostat przez prezydenta Krakowa
negatywnie.

W konkluzji warto zwréci¢ rowniez uwage na dane z lat 2021-2023, obrazujgce zainteresowanie
wynajeciem lokali gminnych, ktére utrzymuje sie na statym poziomie (w 2021 r. wynajeto 147
lokali uzytkowych, w 2022 r. - 148 lokali, w 2023 - 148 lokali). W tym przedziale czasowym
dostrzegalny jest natomiast systematyczny spadek liczby rozwigzanych uméw najmu (w 2021 r.
rozwigzano 68 umow najmu, w 2022 r. - 59, natomiast w 2023 r. - 52 umowy). W ostatnim
czasie zaobserwowano réwniez przypadki przenoszenia dziatalnosci z lokali stanowigcych
wtasnos¢ prywatng do lokali komunalnych, a to z uwagi na konkurencyjno$¢ obowigzujgcych w
gminie stawek czynszowych, za ktére mozna wylicytowac lokal.
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