Uzasadnienie

Uchwalenie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1182 z pdzn. zm.) nalezy do kompetencji Rady Gminy.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczego6lnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub
podnajem na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawcg do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw kontroli
spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

7) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazany dla o0sob niepelnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

8) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.

Niniejszy projekt uchwaty zostat przygotowany w wyniku prac Zespotu Zadaniowego,
powotanego zarzadzeniem nr 1946/2019 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 31 lipca 2019 roku
w sprawie powotania Zespolu Zadaniowego ds. opracowania nowelizacji uchwat Rady Miasta
Krakowa dotyczacych spraw mieszkaniowych.

Zmiany wprowadzone do ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego ustawg z dnia 22 marca 2018 roku o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
1 doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy
1 0 zmianie Kodeksu Cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r., poz. 756),
nowe orzecznictwo sadéw administracyjnych dotyczace kwestii uregulowanych
w dotychczasowych uchwatach, liczba wprowadzonych, niezbgdnych zmian w uchwale oraz
wzglad na przejrzystos¢ i jasno$¢ zaproponowanych przepisoOw, uzasadniajg przygotowanie
nowej uchwaly, zamiast nowelizowania aktualnie obowigzujacej uchwaty Nr XX1/340/15 Rady
Miasta Krakowa z dnia 8 lipca 2015 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz tymczasowych pomieszczen.

Wspomniane zmiany do ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego weszly w zycie 21 kwietnia 2019 roku. Uchwata
w sprawie zasad wynajmowania lokali podjeta przed dniem wejScia w zycie nowelizacji
uchwaly zachowata wazno$¢ i moze by¢ zmieniania, jednakze nie dtuzej niz przez 24 miesiagce
od wejscia nowelizacji w zycie, w zwigzku z czym zostal przygotowany projekt przedmiotowej
uchwaty.



Dotychczasowa uchwala zostata uzupetiona o regulacje dotyczace warunkow, jakie
musi spetnia¢ lokal wskazany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych
potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci oraz zasady przeznaczania lokali na
realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b (tj. wynikajacych z ustawy o pomocy
spotecznej i ustawy o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej).

Podkre$lenia takze wymaga, iz Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
12 pazdziernika 2018 roku wydanym w sprawie za sygn. akt I OSK 2509/17 stwierdzit
niewaznos$¢ § 11 ust. 3 pkt 7 lit. ¢ dotychczasowej uchwaty w zakresie obejmujacym lokale
socjalne. Z uzasadnienia ww. wyroku wynika, iz ustawodawca w normie szczegdlnej
wykluczyl, by rada gminy byla uprawiona do okreslenia w uchwale jakichkolwiek innych
przestanek zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu niz to, ze osoba ubiegajaca si¢ o lokal
socjalny — po pierwsze nie ma tytulu prawnego do lokalu, po drugie — dochody gospodarstwa
domowego tej osoby nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy w sprawie
zasad wynajmowania lokali (art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego).

Nadto, uwzgledniajac stanowisko wyrazone przez przedstawicieli Rady Miasta
Krakowa w zakresie sytuacji mieszkaniowej rodzin wielopokoleniowych, w kontekscie
definicji lokalu o nadmiernym zaludnieniu, zaproponowano rozwigzanie posrednie
(tj. w przypadku gdy w lokalu zamieszkuja osoby: posiadajgce orzeczenie o znacznym lub
umiarkowanym stopniu  niepetnosprawnosci, I lub II grupie inwalidzkiej lub
niepetnosprawnosci do ukonczenia 16 roku zycia lub s3 w wieku powyzej 60 roku zycia),
polegajace na zwigkszeniu powierzchni lokalu uwazanego za lokal o nadmiernym zaludnieniu,
przypadajacej na jedng osobe zamieszkujaca z zamiarem stalego pobytu z 6 m? na 8 m?
powierzchni pokoi.

Kolejna zmiana zwigzana jest z konstruowaniem list mieszkaniowych raz w roku. Do
projektu uchwaty zostaty wprowadzone nowe zasady ubiegania si¢ 0 pomoc mieszkaniowa,
okreslony zostal tryb szczegdlny zawierania uméw najmu lokali i1 tryb pierwszenstwa przy
zawieraniu uméw najmu socjalnego lokalu, jak rowniez zasady tworzenia list mieszkaniowych.
Zmieniono rowniez zasady przedtuzania umow najmu tymczasowych pomieszczen.

Ponadto w przedmiotowym projekcie zrezygnowano z regulacji okreslajacej procedurg
wylonienia najemcéw lokali o powierzchni przekraczajacej 80 m? w trybie przetargu, co
stanowi konsekwencje¢ tresci art. 7, 8 i 21 ust. 3c ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz orzecznictwa
wojewodzkich sagdow administracyjnych, w tym m.in. wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 marca 2017 roku, wydanego w sprawie za sygn. akt
IV Sa/Gl 844/16 dotyczacych najmu lokali o powierzchni powyzej 80 m? oraz rozstrzygnieé
nadzorczych wojewodow, poddajacych w watpliwo$é mozliwos¢ zastosowania przetargowego
trybu wytaniania najemcow tych lokali.

Znaczace] zmianie ulegt udzial przedstawicieli Rad Dzielnic w postgpowaniach
dotyczacych spraw mieszkaniowych. Rezygnuje sie¢ z opiniowania przez Rady Dzielnic
wnioskdw o przedluzanie umoéw najmu socjalnego lokali. Nadal bgda one jednak mogty
uczestniczy¢ w ocenie wniosk6w mieszkaniowych (bez obligatoryjnego wymogu)
1 rozpatrywaniu odwotan od projektu listy.



Niniejszy projekt uchwaty:

1)

2)

3)

nie wymaga zwigkszenia zatrudnienia do obstugi realizacji zadania (takze w latach
nastepnych);

nie wymaga poniesienia innych dodatkowych wydatkow na funkcjonowanie Urzedu
Miasta Krakowa lub miejskiej jednostki organizacyjnej, w szczegdlnosci w sprzet
informatyczny, oprogramowanie, wyposazenie;

nie bedzie powodowaé w przysztosci innych dodatkowych kosztéw niz ponoszone
przed jej wprowadzeniem.

Jednoczes$nie nie jest mozliwe oszacowanie wplywu niniejszej uchwaly na zwigkszenie
dochodow badz zmniejszenie wydatkéw budzetu Miasta Krakowa, z uwagi na fakt, iz
trudne jest przewidzenie skutkow realizacji jej postanowien.



