OPINIANR 101/2022
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
Z DNIA 20 grudnia 2022r.

do poprawki nr 1 i nr 2 wniesionych przez Pana Radnego tukasza Wantucha,
Radnego Miasta Krakowa do projektu uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie
zasad udzielania bonifikat od ceny zbycia lokali mieszkalnych - na rzecz ich najemcéw -
druk nr 3118.

Na podstawie § 30 ust. 4 pkt 4 Statutu Miasta Krakowa stanowigcego zatacznik do uchwaty
nr XLVIII/435/96 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 kwietnia 1996 r. (tekst jednolity Dz. Urz.
Wojewddztwa Matopolskiego z 2019 r. poz. 7074,z 2020 r., poz.919) postanawia sie, co nastepuje:

Opiniuje sie negatywnie ztozone przez Pana Radnego tukasza Wantucha, Radnego Miasta
Krakowa poprawki do projektu uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie zasad udzielania
bonifikat od ceny zbycia lokali mieszkalnych - na rzecz ich najemcéw - druk nr 3118.

UZASADNIENIE

Poprawki Pana Radnego tukasza Wantucha do projektu uchwaty Klubu Radnych
Platforma-Koalicja Obywatelska oraz argumentacja zawarta w ich uzasadnieniu - zostaty
poddane analizie w aspekcie stusznosci i skutkéw proponowanych przepiséw prawa
miejscowego. Zawarte w  poprawkach rozwigzania  zostaty przeanalizowane,
w szczegblnosci w kontekscie natozonych na Gmine Miejskg Krakéw obowigzkdéw, w tym
obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej oraz wykonywania
zatozeh budzetowych. Ustalono, ze przyjecie przez Rade Miasta Krakowa proponowanych
rozwigzan negatywnie wptynie na wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Krakow.

Wiekszos¢ z lokali nabytych przez Gmine w latach 1999 - 2016 jest wynajmowana jako
lokale socjalne i z tego powodu nie mogg one podlegac sprzedazy. Niezasadnym wydaje sie
wyzbywanie z bonifikatg lokali stanowigcych wzglednie nowy zaséb mieszkaniowy Gminy.

Powyzsze nieruchomosci zostaty nabyte badZz wybudowane przez Gmine Miejskg
Krakéw za srodki pochodzace z budzetu Miasta na realizacje zadan Gminy zwigzanych
z polityka mieszkaniowa i niezbedne jest, aby pozostaty one wtasnoscia Gminy Miejskiej
Krakow. Nalezy rowniez podkresli¢, iz w przypadku wiekszosci nowych budynkéw, sg one
zlokalizowane na dziatkach, na ktérych potozona jest réwniez rozbudowana, wspélna dla kilku
budynkéw infrastruktura. W przypadku rozpoczecia sprzedazy lokali w takich budynkach
(aktualnie w 100% stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miejskiej Krakdéw), niezbedne bytoby
dokonanie podziatéw dziatek, co spowoduje liczne komplikacje np. w zakresie mozliwosci
przypisania parkingu, $Smietnika do poszczegdlnych wspdlnot mieszkaniowych (aktualnie
stanowig wspdlng infrastrukture uzytkowang przez mieszkancow wszystkich blokéw
komunalnych). W tym kontekscie nalezy réwniez zaznaczyé, iz osiedla komunalne stanowia
obszar otwarty, a znajdujgca sie w ich obrebie infrastruktura stuzy zaréwno ich uzytkownikom,
jak i pozostatym mieszkaricom Miasta.



Nadmieniam, ze zgodnie z przyjeta polityka remontowg, w odniesieniu do budynkéw
stanowigcych w 100% wtasnosé¢ Gminy Miejskiej Krakéw, zaklasyfikowanych dotychczas do
kategorii Staty Zaséb (na podstawie stosownego zarzadzenia lub tez ustalen
miedzywydziatowego Zespotu Zadaniowego) podlegty mi merytorycznie Zarzad Budynkow
Komunalnych w Krakowie planuje i realizuje prace remontowe i inwestycyjne majace na celu
kompleksowa, sukcesywna poprawe stanu technicznego i estetycznego, w tym polepszajace
stan wyposazenia w instalacje i urzadzenia prowadzace do podniesienia standardu
technicznego danych budynkéw. Na przedmiotowe budynki przeznaczona jest wiekszosé
srodkéw finansowych oraz realizowane sg inwestycje majgce na celu podniesienie ich
standardu. Zasady te zapewniajg racjonalno$é¢ wydatkowania $rodkéw finansowych na
remonty budynkéw, tak aby srodki byty kierowane na te nieruchomosci, ktére sg planowane do
pozostawienia w zasobie Gminy Miejskiej Krakéw. Podjecie dziatan zmierzajacych do
sprzedawania mieszkan w tym zasobie nie jest korzystne z punktu widzenia racjonalnego
gospodarowania mieniem Gminy Miejskiej Krakéw (art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami- tekst jednolity: Dz. U.z 2021 r., poz. 1899 z p6zn. zm.).

Nalezy zauwazyc¢, ze data 31 grudnia 2016 r. dotyczyta terminu sktadania wniosku - §11
uchwaty nr XLVI/568/08 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 czerwca 2008 r. w sprawie zasad
zZbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw oraz okreslenia
warunkoéw udzielenia bonifikaty i wysokosci stawek procentowych (tekst jednolity Dz. Urz. Woj.
Matop. z 2016 r. poz. 7759), nie zas daty nabycia budynkdéw lub lokali, ani tez okresu nabycia
budynkow lub lokali decydujgcego o przyznaniu bonifikat.

Poprawka nr 1 do projektu uchwaty zmienia zasade wytaczenia ze sprzedazy na rzecz
najemcow lokali mieszkalnych (stanowigcych wtasnos$é lub wspotwiasnosé¢ Gminy Miejskiej
Krakéw potozonych w budynkach wybudowanych, nabytych lub, w ktérych przeprowadzono
remont polegajacy na odtworzeniu w catosci substancji budynku oraz lokali nabytych ze
srodkéw Gminy Miejskiej Krakéw) w ten sposdb, ze w miejsce pierwotnej daty 1 stycznia
1999 r. wytaczenie obejmuje lokale pozyskane przez Gmine po 31 grudnia 2016r.

Zmiana okresu wytaczenia lokali ze sprzedazy oznacza powiekszenie puli lokali, ktére
potencjalnie mogg by¢ objete wnioskami o sprzedaz o 1990 lokali pozyskanych do zasobu
pomiedzy 1 stycznia 1999 r.a 31 grudnia 2016r.

W liczbie tej jest ponadto 420 lokali zrealizowanych w ramach gminnych inwestycji
mieszkaniowych (w 2007 r. ul. Magnolii 6, 8, 10 i ul. Przyzby 9 i 11 - 80 lokali, w 2008 .
ul. Przyzby 3, 5,7 - 210 lokali, w 2013 r. ul. Dziatkowa 24, 26, 31i 33 - 82 lokale orazw 2016 .
ul Maty Ptaszow 9 - 48 lokali). Ponadto 419 lokali usytuowanych jest w budynkach
stanowigcych w 100% wtasnos$é Gminy Miejskiej Krakow - nabyciu podlegaty cate budynki
(w 2003 r. ul. Marczynskiego 7 - 53 lokale, w 2004 r. ul. Borkowska 7 - 69 lokali, w 2005 r.
ul. Borkowska 27 - 79 lokali i ul. Borkowska 29 - 47 lokali, w 2006 r. ul. Cie$lewskiego 1i 3 -
127 lokali, ul. Cieslewskiego 11 - 44 lokale).

Negatywna konsekwencja sprzedazy lokali w budynkach budowanych po 1999 r. bedzie
tworzenie wspdlnot mieszkaniowych m.in. we wskazanych wyzej budynkach stanowigcych
w 100% witasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw. Uczestniczenie Gminy we wspdlnocie
mieszkaniowe] wigze sie przede wszystkim z ograniczeniem wptywu na decyzje zwigzane
z gospodarowaniem nieruchomoscia i moze powodowaé¢ wzrost kosztow utrzymania
przypadajacych na Gmine wobec koniecznosci uwzgledniania potrzeb innych niz gmina
cztonkdéw wspdlnot, np. co do standardu remontéw i modernizacji.

Ograniczenie mozliwosci wykupu lokali do lokali pozyskanych przez Gmine Miejska
Krakéw przed 1 stycznia 1999 r. pozwolitoby na sprzedaz lokali tym lokatorom, ktorzy
zamieszkiwali je przez dtuzszy czas i ponosili na najmowane lokale, niejednokrotnie duze
naktady. Ograniczenie wykupu do lokali pozyskanych do 31 grudnia 2016 r. umozliwi wykup
lokali lokatorom, ktérzy najmowali je przez relatywnie krotki czas (kilku lat) i ze wzgledu na



stan techniczny tych lokali (nowe lokale pochodzace z zakonczonych inwestycji) nie musieli
ponosi¢ duzych naktadéw. Pozyskanie do zasobu lokali przez Gmine po 1999 r. wigzato sie
z duzymi naktadami finansowymi Miasta oraz w czesci z uzyskaniem finansowego wsparcia
z BGK, a w przypadku lokali pozyskanych przed tg datg, byty to w wiekszosci lokale
skomunalizowane po 1990 r. Na pozyskanie lokali w latach 1999-2016 Gmina Miejska Krakéw
wydata 205 min zt (zakup budynkéw i lokali, adaptacje budynkéw nacele mieszkaniowe
i realizacja inwestycji budowlanych).

Projektowana zmiana wptynie negatywnie na prognozowane skutki przyjecia uchwaty,
przede wszystkim mozliwos¢ restrukturyzacji zasobu mieszkaniowego. Zamiast sprzedawac
lokale wyeksploatowane lub zdewastowane, o niskiej wartosci rynkowej, dla ktérych konieczne
bytoby przeprowadzenie kosztownego remontu przed ponownym zasiedleniem, zbywane beda
lokale stosunkowo nowe, o niskim stopniu zuzycia.

Ze zbywaniem relatywnie nowego zasobu lokali wigze sie ryzyko, ze wptywy beda
nizsze niz poniesione na jego pozyskanie wydatki zwtaszcza, ze trudno oszacowad wartos$é
dochodu ze sprzedazy, nie dysponujac operatami szacunkowymi, okreslajacymi wartosc
zbywanych lokali. Wptywy ze sprzedazy w dtuzszej perspektywie by¢ moze bedzie mozna
przeznaczy¢ na realizacje inwestycji, niemniej jednak wobec istotnego deficytu terenéw pod
budownictwo wielorodzinne w Krakowie moze sie okaza¢, ze w ramach tak uzyskanych
srodkoéw nabycie terenéw budowlanych i pozyskanie ekwiwalentnej do zbytych ilosci lokali,
w szczegblnosci pozyskanych po 1999 r. iusytuowanych w budynkach, w ktérych Gmina
Miejska Krakéw ma obecnie 100% lokali, nie bedzie mozliwe. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze,
Ze na przestrzeni lat wzrosta warto$é¢ rynkowa mieszkan, ale takze wartos¢ gruntéw, co
skutkuje wzrostem kosztéw budowy.

Majac na uwadze powyzsze negatywnie opiniuje poprawki wniesione przez Pana
Radnego tukasza Wantucha, Radnego Miasta Krakowa do projektu uchwaty wedtug druku
nr3118.



