OPINIA NR 103/2022
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
Z DNIA 20 grudnia 2022r.

dotyczaca poprawki nr 1 i nr 2 wniesionych przez Klubu Radnych Prawo
i Sprawiedliwo$¢ 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 ztozong przez Klub Radnych Prawo i Sprawiedliwos¢ poprawke nr 1
i poprawke nr 2 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 Klubu Radnych Prawo i Sprawiedliwos¢ do projektu uchwaty Klubu
Platforma-Koalicja Obywatelska oraz argumentacja zawarta w ich uzasadnieniu zostaty
poddane analizie w aspekcie stusznosci i skutkéw proponowanych przepisow prawa
miejscowego. Zawarte w  poprawkach rozwigzania zostaty przeanalizowane,
w szczegoélnosci w kontekscie natozonych na Gmine Miejskg Krakéw obowigzkéw, w tym
obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej oraz wykonywania
zatozen budzetowych. Ustalono, ze przyjecie przez Rade Miasta Krakowa proponowanych
rozwigzan negatywnie wptynie na wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Krakow,
oraz uszczupli majatek Gminy, jej zdolno$s¢ do zaspakajania mieszkaniowych potrzeb
mieszkancow, zas korzysc z preferencyjnej prywatyzacji odniosg tylko wybrane jednostki.

Gmina Miejska Krakéw sprzedaje mieszkania z zastosowaniem wysokiej bonifikaty od
27 maja 1990 r., zas wczesniej sprzedaz taka prowadzit Skarb Panstwa. To radni zdecydowali,
ze sprzedaz z zastosowaniem wysokich bonifikat od ceny nalezy zakonczy¢, gdyz racjonalnym
jest, aby mieszkania pozostaty w mieszkaniowym zasobie Gminy Miejskiej Krakow,
ewentualnie, aby za cene uzyskang ze zbycia lokalu mozna pozyskac petnowartosciowy inny
podobny lokal, z uwagi na koniecznos¢ zaspakajania mieszkaniowych potrzeb mieszkarncéw
(oddawania lokali w najem).

Dotychczasowe doswiadczenia uczg, ze czestokro¢ osoby nabywajace lokal z wysoka
bonifikata nie zaspakajaja swoich potrzeb mieszkaniowych w lokalu po jego nabyciu. Lokale
byty zbywane, nabywcy korzystali z ustawowych zwolnien, ale tez byli zwalniani z obowigzku
zwrotu bonifikat przez Rade Miasta Krakowa. Nabycie lokalu z bonifikatg stuzyto poprawie
warunkéw zycia mieszkancow (istotna korzysé majatkowa kosztem majatku Gminy w postaci
wysokiej bonifikaty), ale juz nie koniecznie dla zaspakajania potrzeb mieszkaniowych.



Ponadto nabywcy mieszkan komunalnych czesto kupowali domy poza Krakowem,
korzystajac ze znacznego przysporzenia majgtkowego wynikajgcego z udzielonej bonifikaty,
a tym samym przestawali ptaci¢ podatki w Krakowie.

Poprawka nr 1 do projektu uchwaty zaktada zmiane wysokosci stawek procentowych
udzielanej bonifikaty na stawki obowigzujgce w uchwale nr XLV1/568/08 Rady Miasta Krakowa
zdnia 11 czerwca 2008 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosc
Gminy Miejskiej Krakéw oraz okreslenia warunkéw udzielenia bonifikaty i wysokosci stawek
procentowych.

Projektowana zmiana wptynie negatywnie na prognozowane skutki podjecia uchwaty,
przede wszystkim mozliwo$¢ restrukturyzacji zasobu mieszkaniowego.

Sprzedaz lokali z 90% bonifikatg uniemozliwi realizacje jednego z celéw projektowanej
uchwaty, jakim mogtoby by¢ przeznaczenie dochoddéw ze sprzedazy lokali na réznego rodzaju
projekty mieszkaniowe, takich jak pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez wielorodzinne
budownictwo komunalne, nabywanie lokali oraz kontynuowanie procesu remontéw
pustostandw. Zaktadana w pierwotnym projekcie bonifikata w wysokos$ci 50% pozwalata
zatozy¢ pozyskanie znaczacych $rodkéw na realizacje powyzszych projektow. Wprowadzenie
90% upustu od ceny sprzedazy oznacza de facto zmniejszenie zasobu mieszkaniowego Gminy
bez mozliwosci jego restrukturyzacji i usprawnienia realizacji gminnej pomocy mieszkaniowe;j.
Tak wysoka bonifikata uniemozliwi realne prowadzenie inwestycji i nabywanie nowych lokali,
pozyskane srodki ze sprzedazy nie beda bowiem wystarczajace.

Sprzedaz lokali z 90% bonifikata nie jest pomocg mieszkaniowa, poniewaz na podstawie
uchwaty nr XXX/794/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz
tymczasowych pomieszczer, najemcy lokali majg zapewnione umowy najmu z mozliwoscia
wstapienia nastepcy w stosunek najmu na zasadach korzystniejszych niz przewidziane
w Kodeksie cywilnym (np. mogg by¢ nastepcami wnuki najemcy, ktore nie s3 przewidziane
w k.c.). Obowigzujace w zasobie komunalnym czynsze najmu znaczaco odbiegajg od czynszow
wolnorynkowych, pomoc mieszkaniowa jest wiec w tym zakresie przez Gmine realizowana
i jest to pomoc wystarczajaca.

Zatozenie 50% bonifikaty od ceny sprzedazy lokali otwiera droge do nabycia wtasnosci
lokali mieszkalnych przez najemcéw i poprawienia ich sytuacji materialno-prawnej
z uwzglednieniem jednak réznych aspektow tej regulacji, jakim jest np. restrukturyzacja zasobu
m.in. poprzez pozyskanie nowych mieszkan za uzyskane w wyniku sprzedazy srodki.

Projektowana uchwata w brzmieniu aktualnie procedowanym zaktada wysokos$é
stawek procentowych bonifikaty udzielanej od ceny lokalu mieszkalnego na poziomie
zapewniajagcym Gminie bardziej racjonalne dochody w zamian za zbywany z jej zasobu majatek
w postaci lokali mieszkalnych i bardziej adekwatny do obecnych realiéw gospodarczych.
Istotne jest, aby pozyskane w ten sposéb dochody Miasta, w przypadku wejscia w zycie
projektowanej uchwaty, przeznaczone zostaty na polityke mieszkaniowg, w tym na
pozyskiwanie lokali mieszkalnych o strukturze dopasowanej do aktualnych potrzeb,
tj. w drodze kontynuowania procesu remontéw pustostanéw oraz nabywania nowych lokali
komunalnych, m.in. poprzez budownictwo komunalne.

Odnoszac sie do zaproponowanych przez Klub Radnych Prawo i Sprawiedliwosé
wysokosci bonifikat nalezy wskazaé, ze sg one nieadekwatne do obecnych realiéw
gospodarczych, jak réwniez nie pozwolg na przeznaczenie srodkow ze sprzedazy mieszkan na
pomoc mieszkaniowa. Zaproponowane w poprawce zwiekszenie wysokosci bonifikaty
uwzglednia tylko interes oséb, wynajmujacych komunalne lokale mieszkalne, tj. oséb ktére
maja gdzie mieszkac i maja tytut prawny do zajmowanego mieszkania. Takie osoby bedg mogty
z bardzo duza bonifikatg naby¢ prawo wtasnosci lokalu, umozliwiajgce np. obrét tym



mieszkaniem na rynku, kosztem interesu oséb, ktore nie majg gdzie mieszkaé i oczekujg na
przyznanie mieszkania od Gminy. Warto doda¢, ze w wyniku sprzedazy 1 000 mieszkan, nastgpi
zmniejszenie dochodéw z tytutu optat za korzystanie z tych mieszkan o kwote ok. 7,3 min zt
w skali roku. Biorgc pod uwage szacowany wyzej spadek dochodéw z wynajmu mieszkan oraz
bardzo niski dochéd z ich sprzedazy w przypadku wysokiej 90% bonifikaty, dziatania takie nie
sg racjonalne.

Poprawka nr 2 przewiduje dodanie w § 5 przepisu zgodnie z ktérym sprzedaz lokali
mieszkalnych na rzecz najemcéw nie moze nastapi¢ w przypadku powziecia pisemnej informacji
0 roszczeniach oséb trzecich zgtoszonych w stosunku do nieruchomosci objetych wnioskiem.
Sprzedaz lokalu nie moze nastgpi¢ w przypadku zgtoszonych do nieruchomosci roszczen,
jednakze proponowany zapis przewiduje zatrzymanie procesu sprzedazy w przypadku kazdej,
nawet nieuzasadnionej, pisemnej informacji o roszczeniach.

Negatywne zaopiniowanie poprawki nr 2 Klubu Radnych Prawo i Sprawiedliwosé,
uzasadnione jest faktem, iz kazda osoba, nawet niemajaca uzasadnionego
(udokumentowanego) roszczenia moze pisemnie zgtosi¢ roszczenia w stosunku do
nieruchomosdci i blokowac sprzedaz mieszkan, co w praktyce powoduje liczne skargi najemcéw
- wnioskodawcow nabycia lokali mieszkalnych.

Majac na uwadze powyzsze negatywnie opiniuje poprawke nr 1 i nr 2 wniesione przez
Klub Radnych Prawo i Sprawiedliwos¢ do projektu uchwaty wedtug druku nr 3118.



