q Nasg BIULETYN &

STOWARZISZENIE PROWATNYCH PRZEDSIEBIORCOW
WARSZAWSKIEGO TRAKTU KROLEWSKIEGO

www.stare-miasto.com sppwtk@gmail.com

marzec 2008

Rok 9, Numer 3/2008 Jest POROZUMIENIE

»,Koniec wienczy dzieto”. Jest i inny cytat z Owidiusza: ,koniec dowodzi czy-
noéw”. Obie te mysli starozytnego poety rzymskiego catkowicie oddajg na-
sze starania o jasng i sprawiedliwg polityke wtadz miasta wobec naszych

przedsiebiorcow.

Jest POROZUMIENIE 1 W dniu 7 marca 2008 podpisano oficjalny dokument nazwany Protokdtem

Ustalen w sprawie urynkowienia stawek czynszu i przyjecia zalecen do
Protokét ustalefn w 1,2| sposobu renegocjacji warunkow umow przez Zaktad Gospodarki Nierucho-
sprawie stawek mosciami w Dzielnicy Srédmiescie Miasta Stotecznego Warszawy.
Czynszu.... W oparciu o ten dokument jeszcze w tym tygodniu ma powsta¢ odpowied-

nia uchwata Zarzadu Dzielnicy Srodmiescie. Aby nikt nie miat watpliwosci
Albo, ...albo czyli 3| jakie podjeto ustalenia, tekst porozumienia podajemy ponizej w catosci.
wyniki negocjacji Dokument ten niejednokrotnie moze sie przydac przy prowadzeniu nego-
czynszowych

cjacji czynszowych, dlatego warto zachowac na dtuzej ten numer Naszego

Wykup lokalu, a prawo 4| Biuletynu. W dalszej czesSci przedstawiamy omowienie porozumienia, ko-
lejnoS¢ dziatan jakie podejmowaliSmy, a takze to co pisze na ten temat

Co dalej z nudng 4| stoteczna prasa.

Starowka Koniec... 0znacza zamkniecie pewnego etapu naszych staran, ale jedno-

czesnie, dalsze dziatania i starania o wykup lokali uzytkowych, o czym tak-

Nowi cztonkowi 4 . . .
owt czionkowie ze informujemy w tym numerze.

PROTOKOL USTALEN

PROTOKOL USTALEN przyjetych w dniu 07.03.2008 roku w sprawie urynkowienia stawek czynszu i przyjecia
zalecen do sposobu renegocjacji warunkéw umow przez Zaktad Gospodarki Nieruchomosciami w Dzielnicy

Srédmiescie Miasta Stotecznego Warszawy

Strony stojg na zgodnym stanowisku, iz obowigzujace obecnie stawki czynszu, ktérych wysokoSci ustanowione
zostaty w wiekszosci przypadkéw przed wielu laty, wymagajg dostosowania do aktualnych cen rynkowych najmu
lokali uzytkowych.

Witasciwa droga do ich osiggniecia jest renegocjacja dotychczasowych warunkéw umow najmu.

Strony zgodnie ustalaja, ze dalsze renegocjacje uméw najmu prowadzone przez ZGN, powinny byé oparte o
wspdlnie wypracowane zalecenia, zgodnie z ktérymi:

1. Podstawg naliczania stawek czynszu za najem lokali uzytkowych w roku 2008 bedzie Srednia stawka cen
rynkowych dla danego rejonu (ulicy) okreSlona w opracowaniu:

- "Analiza rynku nieruchomosci handlowych w Warszawie ze szczegdinym uwzglednieniem Dzielnicy Srédmie-
Scie" firmy CUSHMAN & WAKEFIELD ADVISORY SERVICES , wykonana w pazdzierniku 2007 na zlecenie Urzedu
Miasta Stotecznego Warszawy Biura Polityki Lokalowej oraz

- dla lokali uzytkowych znajdujacych sie w rejonach Dzielnicy Srédmiescie nie uwzglednionych w analizie firmy
CUSHMAN & WAKEFIELD ADVISORY SERVICES podstawg naliczania stawek czynszu za najem lokali uzytkowych
w oparciu o Raport "Analiza Ksztattowania sie Rynkowych Stawek Wynajmu Lokali Uzytkowych Warszawa -
Srédmiescie" wraz z zatacznikiem, opracowanym przez Home Consulting Sp. z 0.0. w listopadzie 2007.



cigg dalszy Protokétu Ustalen ze str. 1

2. Przyjmuje sie, iz stawki czynszéw wyszczegblnione na stronie 23 ppracowania "Analiza rynku nieruchomosci
handlowych w Warszawie ze szczegblnym uwzglednieniem Dzielnicy Srodmiescie firmy CUSHMAN & WAKEFIELD

ADVISORY SERVICES, sg stawkami maksymalnymi dla rejonéw tam wymienionych.

3. a) W negocjacjach stawek czynszu ZGN uwzgledni aktualny stan prawny i techniczny lokalu, jego lokalizacje,
strukture (stosunek powierzchni podstawowej do catkowitej, powierzchni witryn do powierzchni lokalu, usytu-

owanie wejScia - bezposrednio z ulicy czy z klatki schodowej, wyposazenie lokalu w media itp.),

b) W negocjacjach stawek czynszu ZGN bedzie brat pod uwage indywidualng sytuacje przedsiebiorcy co do moz-
liwoSci generowania obrotéw, przetozenia wielkosci lokalu na wielkoS¢ przychodéw, sezonowo$é branzy oraz
potrzebe zapewnienia na mapie handlowej Staréwki sklepéw dla wielotysiecznej rzeszy mieszkancow, gingce
zawody i rzemiosta unikatowe, ustugi i inne indywidualne okolicznosci.

4. Po wynegocjowaniu stawki czynszu, ZGN wystgpi do Zarzadu Dzielnicy o podjecie decyzji o odstgpienie od
pobierania kaucji, gdy wiarygodnos$¢ najemcy lokalu uzytkowego nie budzi zastrzezen.

5.Strony uzgodnity wprowadzenie zasady etapowego (rocznego) wzrostu stawek czynszu polegajgcego na tym
ze kwota wzrostu czynszu wynikajaca z réznicy wartoSci stawki wynegocjowanej i ptaconej dotychczas dzielona
jest na cztery rowne czesci, z ktérych:

- pierwsza naliczana jest od dnia zawarcia aneksu do umowy lub nowej umowy z dotychczasowym podmiotem,
- drugie i kolejne w réwnych - kwartalnych okresach ptatnosci.

6.W przypadku , jezeli w wyniku pierwszej negocjacji strony nie osiagnety porozumienia, dopuszcza sie ich kon-
tynuacje w drugim terminie, a w wypadkach szczegblnie trudnych w trzecim i ostatecznym.

Kolejne terminy negocjacji ustalane sa w czasie do 30 dni kalendarzowych.
7.Dla dtugoletnich najemcéw, ktorych wiarygodnosé jest potwierdzona, ZGN w procesie negocjacji zastosuje
upusty:
5% dla najemcy, ktérego dotychczasowy okres najmu wynosi nie mniej niz 5 lat,
10% dla najemcy, ktérego dotychczasowy okres najmu wynosi nie mniej niz 10 lat,
15% dla najemcy, ktérego dotychczasowy okres najmu wynosi nie mniej niz 15 lat,

Zastosowanie upustu bedzie polegato na pomniejszeniu stawki wynegocjowanej wtasciwy dla okresu najmu
wskaZnik procentowy.

8. Umowy najmu lokali dotychczas zawarte w formie aktow notarialnych, na wniosek i koszt najemcy beda anek-
sowane w formie aktow notarialnych.

9. Podmioty gospodarcze, ktore nie z wiasnej winy nie odbedg renegocjacji stawek czynszu w biezacym roku, w
roku 2009 ustalany beda miaty czynsz wedtug tych samych zasad, ewentualnie moze on zosta¢ powiekszony o
roczny wskaznik inflacji podany przez GUS.

10. Wynegocjowany przez strony czynsz, moze by¢ podwyzszony o wskaznik inflacji zgodnie z zapisami zawarty-
mi w umowie najmul.

Powyzszy dokument podpisali:

1. Jerzy Majewski - Zastepca Burmistrza Dzielnicy Srodmiescie

. Matgorzata Sawicka - Zastepca Dyrektora ZGN

. Sylwia Maciejewska - Kierownik Dziatu Lokali Uzytkowych ZGN

. Stanistaw Cebula - Radca Prawny ZGN

. Maciej Kurek - Wiceprezes Zarzadu SPPWTK

Henryk Niedzwiadek - Cztonek Zarzgdu SPPWTK

. Witold Buczynski - Mazowiecka Izba Rzemiosta i Przedsiebiorczosci
. Piotr Wojcinski - Warszawska lzba Przedsiebiorcow

. Michat Lenarczyk - Prawnik SPPWTK
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Albo,

Ten krotki tytut to wyraz dylematu przed jakim sta-
nat Zarzad naszego Stowarzyszenia prowadzgc diugo-
trwate i niezwykle ucigzliwe negocjacje z wtadzami mia-
sta i dzielnicy. Najtrudniejszym okresem byt ten, kiedy
trzeba byto doprowadzi¢ do jakichkolwiek rozmoéw. Byli-
Smy wzywani na negocjacje, gdzie proponowano nam
podwyzki przekraczajace nawet 300%. AlbO ptacimy
220 czy 280 zt, albo... do widzenia. Byly to stawki

brane ,z sufitu” bez zadnego uzasadnienia.

Dopiero zdecydowana postawa naszych przedsiebior-
cOw, nawigzanie wspotpracy z innymi organizacjami i
stowarzyszeniami kupieckimi czy gospodarczymi Sréd-
miescia doprowadzity nas do rozpoczecia wtasciwych
negocjacji. Dojscie do porozumienia z Zarzadem Dziel-
nicy poprzedzaty liczne spotkania z jej wtadzami , dwu-
krotne rozmowy z postankg na Sejm Panig Marig Kida-
wa - Btonska, z Przewodniczacg Rady Miasta st. War-
szawy - Panig Ewg Malinowska-Grupinska, Panig Zofig
Trebickg Przewodniczacg Komisji Polityki Rozwoju Go-
spodarczego i radnymi miasta. W wyniku tych spotkan i
podejmowanych dziatan ustalono stawki maksymalne
dla poszczegolnych rejonéw naszej dziatalnosci, ale
stawki 0 ponad potowe mniejsze jak nam propono-
wano w negocjacjach. Przyktadowo na Starym MieScie i
Krakowskim PrzedmieSciu maksymalng stawka czyn-
szu bedzie kwota - 114 zt za 1 m?, dla Nowego Miasta
stawka ta bedzie wynosi¢ 84 zt za 1 m 2. Jest rzecza
oczywistg, ze nie wszyscy przedsiebiorcy bedg zadowo-
leni z podjetych ustalen, ale wystarczy przypomnieé, ze
od ponad 7 lat udawato sie utrzymaé stawki czynszowe
na stosunkowo niskim poziomie. Mato tego - miasto
przegapito nawet zwiekszanie stawek o procent inflacji.

Wiadomo byto po ,ostrych” negocjacjach jakie
Z nami podjgt Zarzad Gospodarowania Nieruchomo-
Sciami, ze dawne stawki nie sg do utrzymania. Do dzi$§
sgq jeszcze stawki w wysokosci 20-30 zt za 1 m2 w

atrakcyjnych punktach Starego Miasta.

Nie byto mozliwosci utrzymania tych stawek, wiec albo
protest powszechny (jak to ktoS okreslit ,z paleniem
opon wigcznie”, albo negocjacje twarde, ale powazne i
realistyczne. Protest w obronie stawek ,nie do obronie-
nia” wydat by sie spoteczenstwu $mieszny, a negocja-
cje zawsze pozwolg wypracowacé nie tylko stawki czyn-
szu, ale moze i nowa polityke wobec prywatnych przed-
siebiorcéw. MogliSmy w kazdej chwili odejs¢ od stotu
negocjacyjnego, bo odbyliSmy 4 kolejne rundy spotkan,
ale przewazyta Swiadomosé, ze jedynym realnym wyj-
Sciem jest ustalenie zasad prowadzenia negocjaciji
czynszowych. Do podpisania porozumienia z wtadzami
miasta jednomysSinie upowazniono cztonkéw Zarzadu:
Macieja Kurka i Henryka NiedZwiadka na ostatnim po-
siedzeniu Zarzadu.

Teraz kazdy ma juz odpowiednig podstawe prawna do
prowadzenia negocjacji na temat czynszu swojej firmy,
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a moze miec jeszcze wsparcie kancelarii adwokackiej

Gorne stawki czynszow czyli 114 zt dla Starego Miasta
i 84 zt dla Nowego Miasta to nie jest kwota ,do zapta-
cenia”. To gorna granica czynszu od ktérej bedg prowa-
dzone negocjacje w sprawach upustow procentowych.
Upusty takie majg by¢ stosowane w zaleznosSci od:
stanu technicznego i prawnego lokalu, lokalizacji, sto-
sunku zaplecza czy wystaw do powierzchni catkowitej,
usytuowania wejscia dla klientéw i wyposazenia lokalu.

Réwniez odpowiedni procentowy upust bedzie brany
pod uwage, przy sezonowosci branzy w jakiej prowadzi-
my dziatalno$¢, mozliwosSci generowania obrotéw, a
"pod ochrong" majg by¢ gingce zawody, branze unika-
towe czy sklepy niezbedne dla rzeszy mieszkancow
Staréwki. Aby pozostawi¢ pewna furtke na rézne sytu-
acje zyciowe, w negocjacjach czynszowych majgq by¢
brane pod uwage takze , ..inne indywidualne okolicz-
nosci".

Dla przedsiebiorcow prowadzacych wieloletnig juz dzia-
talnosé, przewidziano dodatkowe upusty procentowe
w wysokosci 5, 10 i 15%, w zaleznosci od odpowiednie-
go stazu w dzierzawie lokalu z ..jak to okreSlono - po-
twierdzong wiarygodnoscia czyli bez zalegtosci czynszo-

wych.

Gwoli sprawiedliwosci musimy dodagé, ze dla ul. Nowy
Swiat Zzaproponowano maksymalng stawke czynszu w
wysokosci 304 zt, dlatego tez przedstawiciele Stowa-
rzyszenia ,Nowy Swiat” nie podpisali porozumienia.

Nie mozemy napisa¢, ze nie byto innego wyjscia, moze-
my napisaé, ze to pierwszy krok do ..wykupu lokali. Bo
nauczeni doswiadczeniem bedziemy negocjowacé dale;j.

Pierwszy artykut o naszych staraniach zamieScita
RZECZPOSPOLITA w ostatnim numerze weekendowym.
Pod tytutem ,KUPCY ZOSTAJA NA STAROWCE”.
Pani redaktor Monika Gérecka - Czurytto pisze o osig-
gnietym kompromisie. O czynszach dla szewca czy
krawca w granicach 15 - 20 zt, o przyjetej zasadzie, ze
stawka wyjSciowa to dopiero podstawa do licznych

upustow.

Pozwole sobie doda¢ na zakonczenie, ze do zamknie-
cia tej wojny nerwoéw, przyczynito sie wiele oséb nie
tylko z Zarzadu, Komisji Rewizyjnej, ale réwniez czton-
kéw zespotdw terenowych i wszystkich dopingujacych
naszych negocjatoréw.

Przed wieloma z nas - negocjacje indywidualne, a te-
raz pilnowa¢ ich bedziemy ze szczegblna uwagg. Ma-

my juz podstawe prawna, podpisang oficjalnie.

Dlatego prosba do wszystkich negocjujgcych stawki
czynszu - zglaszajcie Panstwo wszelkie préby od-
stepstw od wynegocjowanych zasad do Zarzadu Stowa-
rzyszenia, a nawet wskazanym wydaje sie udziat praw-

nika w pierwszych ustaleniach czynszowych.
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WyKkup lokali, a prawo...

Wieloletnia wojne czynszowa mozna by zamknaé
szybko i skutecznie ,jednym pociagnieciem piéra”.
Wiadomo, na zasadzie paradoksu, ze tatwiej sprzedaé
hute, czy rejon energetyczny jak sklep o powierzchni
20 metrow kwadratowych. Nie mozemy sie nadziwié
dlaczego tak sie dzieje, ale jeszcze bardziej dziwig nas
w warunkach deklarowanej wolnosci rynkowej rozne
sztuczki prawne i poza prawne, majgce utrudni¢ bgdz
uniemozliwi¢ wszelkie starania o wykup lokali na wita-
sno$é przez dotychczasowych uzytkownikéw. Jak juz
wielokrotnie o tym mowiono i pisano, mieszkaniec mo-
ze wykupi¢ mieszkanie czyli uzytkowany lokal, a przed-
siebiorca juz takiej mozliwosci jest pozbawiony. Dzieli
ich tylko sufit i ...spos6b rozumowania witadz miejskich.

Dlatego zamykajac pewien etap negocjacji z
witadzami stotecznymi, podtrzymujemy stary temat wy-
kupu lokali, w ktérych pracujemy od lat, remontujemy,
dbamy o wystréj, czystosé, wyposazenie i wszelkie udo-
godnienia. Bo, to po prostu lezy w interesie kazdego
przedsiebiorcy.

Aktualnie przy pomocy Radcy Prawnego Pana

Wtodzimierza Chréscika opracowane zostato wystapie-
nie do Prezydenta m. st. Warszawy - czyli wezwanie do
usuniecia naruszen prawa. Tak traktujemy zarzadzenie
nr 1151/2008 z dnia 9 stycznia 2009 r., w ktorym
ustalono zasady punktacji przy rozpatrywaniu wniosku
0 wykup lokalu. Czyli uwazamy, ze naruszono zasady
Konstytucji RP oraz ustawe o gospodarce nieruchomo-
Sciami.
W opracowanym przez kancelarie prawng dokumencie
stwierdza sie, ze cytowane wyzej zarzadzenie w spra-
wie sprzedazy lokali uzytkowych w domach wielolokalo-
wych nie ma najmniejszego zastosowania do najem-
cow lokali uzytkowych Warszawskiego Traktu Krélew-
skiego.

To pierwszy krok prawny w dtugiej drodze do witasnego
lokalu, ale przySwieca nam nadzieja, ze i te negocjacje
i starania przyniosa wiasciwy efekt. Chodzi nie tylko o
rownos¢ obywateli wobec prawa, ale o wprowadzenie
prawdziwej gospodarki rynkowe;.

Co dalej z nudng Starowkg?

Sprawy czynszéw czy wykupu lokali
tak niezwykle wazne, dla wszystkich
przedsiebiorcow nie przestaniajg
nam tych waznych spraw, ktére sta-
nowig o atrakcyjnosci Starego i No-
wego Miasta. Chodzi oczywiscie o
uatrakcyjnienie oferty kulturalnej, o
przyciagniecie réznymi dziataniami,
mieszkancow Warszawy i przyjezd-
nych gosci. Chodzi po prostu o to,
zeby roznorodna i ciekawa oferta
kameralnych koncertow, wystaw
ulicznych, przemarszéw historycz-
nych, Swigt ulicznych, kiermaszy,
wystaw i ciekawych imprez - stwo-
rzyta alternatywe mitego spedzenia
czasu wsrod staromiejskich kamie-
niczek, zamiast ,cieszenia oczu” w
centrach handlowych.

Dlatego tez z radoScig witamy inicja-
tywe kierownictwa Staromiejskiego
Domu Kultury, ktére zamierza sko-
ordynowac¢ wszelkie dziatania w za-
kresie kultury i ciekawej rozrywki na

Starym MieScie. Zaproszono i nas
do udziatu w utozeniu ,kalendarza”
ré6znorodnych imprez, do udziatu w
organizacji réznorodnych przedsie-
wzieé¢. Moze to dotyczyé wszelkich
dziatan od kameralnego koncertu
na Zapiecku, po Swieto ulicy Piwnej,
ktore przed laty usitowaliSmy zorga-
nizowac. Staromiejski Dom Kultury
zaprasza do wspotpracy Wspolnoty
Mieszkaniowe, Stowarzyszenia i
wszelkie organizacje dziatajace na
Staréwce. Mamy wsp6lng nadzieje,
ze aktywnie w nasze prace wigczy
sie Biuro Promocji Miasta oraz
wszelkie agendy urzedu dzielnicy
czy urzedu miasta.

Niedawno widzielismy w telewizji
wspbing inicjatywe mieszkancow i
przedsiebiorcow w celu ogranicze-
nia, a nawet likwidacji gigantycz-
nych koncertébw na Placu Zamko-
wym. Nie taka rozrywka tu pasuje,
nic nie usprawiedliwia chattury za

Witamy w naszych szeregach

Na ostatnim posiedzeniu Zarzadu przytho w poczet cztonkéw Stowarzyszenia, Panig Barbare Ostrowska
szefowa Biura Turystycznego ORBIS z ul. Swietojanskiej 23/25.

Serdecznie witamy.

Dr«cjo“. oprac. : Mar«oL LewandcwsLi P—mail: |e{@posi.p| 0 501-153-348

miejskie pienigdze. 0Od takich
~Wystepow” pekajg mury, mieszkan-
¢y nie wiedza jak sie schowa¢ przed
hatasem, a przedsiebiorcy zamykajg
swoje lokale.

Stare Miasto w Warszawie to nie
przestrzenny Rynek Krakowski, czy
Wroctawski, tu wszystko jest mate i
blisko siebie, co w sposéb naturalny
wymuszaé powinno inny rodzaj roz-
rywki, muzyki czy koncertu.

Cieszymy sie z inicjatywy SDK i po-
staramy sie uczestniczyé we wszel-
kich pracach, ktére zmienig martwe
oblicze Starowki i dadzg mozliwos¢
mitego i Kkulturalnego spedzenia
czasu w tym historycznym zakagtku

stolicy.

To moze byé poczatek zgodnej
wspotpracy wielu organizacji oraz
godzenia intereséw mieszkancow z
wymaganiami obstugi ruchu tury-

stycznego.

Drzewodniczch Sfowapzqszenio Roman DopowsLi e-mail: sppwtk@qmail.com



