OPINIA NR 23/2023
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
Z DNIA 7 marca 2023r.

dotyczaca projektu uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie rozpatrzenia petycji dotyczgcej
poszkodowanych lokatorow kamienic nalezgcych do prywatnych wtascicieli - druk nr 3193.

Na podstawie § 30 ust. 4 pkt 4 Statutu Miasta Krakowa stanowiacego zatacznik do uchwaty nr XLVII1/435/96 Rady
Miasta Krakowa z dnia 24 kwietnia 1996 r. (tekst jednolity Dz. Urz. Woj. Mat. z 2019 r, poz. 7074 oraz z 2020 r.,
poz. 919) postanawia sie, co nastepuije:

Opiniuje sie negatywnie projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa wniesiony przez Komisje Skarg,
Whioskéw i Petycji Rady Miasta Krakowa w sprawie rozpatrzenia petycji dotyczqcej
poszkodowanych lokatoréw kamienic nalezgcych do prywatnych wtascicieli - druk nr 3193.

UZASADNIENIE

Od lutego 1946 r. do listopada 1994 r. w Krakowie i innych duzych miastach
obowigzywat szczegélny tryb najmu pozwalajacy urzedom ds. lokalowych na przyznawanie,
w drodze decyzji administracyjnej, osobom potrzebujgcym mieszkan w budynkach prywatnych,
lecz niezarzadzanych przez wtascicieli.

W listopadzie 1994 r. weszta w zycie ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U.z 1998 r., po. 1119 z pdzn. zm.),
moca ktoérej dotychczasowe decyzje przeksztatcity sie w umowy cywilno-prawne. Jednocze$nie
na okres 10 lat zostata ograniczona mozliwos¢ podnoszenia czynszow.

W 2001 r. wspomniana ustawa zostata zastgpiona aktualnie obowigzujaca (po wielu
zmianach) ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 172 z pdzn. zm.).
Woprowadzita ona przepis (art. 11 ust. 5), zgodnie z ktorym lokatorowi mozna wypowiedzieé¢
najem lokalu, oile jego wtasciciel lub osoba z kregu rodziny chce w nim zamieszka¢. Wyznaczono
tez dtugi okres wypowiedzenia (3 lata), aby umozliwic¢ lokatorom rozwigzanie w tym czasie ich
probleméw lokalowych. Okresy wypowiedzen z innych powoddw sg zdecydowanie kroétsze (od
1 do 6 miesiecy).

Ustawa nie wprowadzita szczegdlnej ochrony oséb, ktére otrzymaty przydziaty
mieszkan w budynkach prywatnych. Jedyny wyjatek stanowi sytuacja, gdy zajmowany przez
lokatora lokal jest w ztym stanie technicznym i organ nadzoru budowlanego nakazuje opréznié
go (a najczesciej caty budynek) z powodu zagrozenia budowlanego. Obowiagzek zapewnienia
lokalu zamiennego (na czas nieoznaczony, bez badania dochodéw) spoczywa wowczas na gminie.
Termin zobowigzania gmin do takich dziatan byt kilkakrotnie przesuwany, obecnie na 2 lata do
31 grudnia 2024r.

Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca w art. 11 ust. 12 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zapewnit dodatkowg
ochrone przed wypowiedzeniem umowy najmu osobom, ktére ukonczyty 75 rok zycia. Zgodnie
z brzmieniem ww. przepisu: Jezeli lokatorem, ktéremu wtasciciel wypowiada stosunek prawny na
podstawie ust. 5, jest osoba, ktérej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktéra
po uptywie terminu, o ktérym mowa w ust. 5, nie bedzie posiadata tytutu prawnego do innego lokalu,
w ktérym moze zamieszkaé, ani nie ma osob, ktére zobowigzane sq wobec niej do Swiadczen
alimentacyjnych, wypowiedzenie staje sie skuteczne dopiero w chwili Smierci lokatora; przepiséw
art. 691 § 1i 2 Kodeksu cywilnego nie stosuje sie.


https://sip.lex.pl/#/document/16785996?unitId=art(691)par(2)&cm=DOCUMENT

Wszelkie inne przypadki zapewniania lokali przez gmine mogg zatem wynika¢ albo
z wyroku sagdowego orzekajacego eksmisje z prawem do najmu socjalnego lokalu (lokal zawsze
dostarcza odpowiednia gmina) albo z umieszczenia bytego lokatora na liScie mieszkaniowej
W oparciu o przepisy uchwalone przez rade gminy.

W Krakowie gtéwnym problemem byty ww. wypowiedzenia trzyletnie, poniewaz
korzystali z nich najczesciej wtasciciele, ktérzy nie byli w stanie wykorzystaé innych podstaw
wypowiedzenia, w szczegblnosci zwtoki w zaptacie czynszu. Na podstawie przepiséw uchwat
Rady Miasta Krakowa w latach 2006-2020 tworzone byty odrebne listy oséb, ktore otrzymaty
takie wypowiedzenia. tacznie w tym okresie na listach umieszczono 415 takich oséb/rodzin,
z tym Ze najwieksza ich ilo$¢ znalazta sie na listach w poczatkowym okresie (2006 r. - 153
whnioskodawcéw, 2008 r. - 110 wnioskodawcéw), aby potem gwattownie maleé, tak ze
w 2020r. listg objeto tylko 1 taka osobe.

Oznaczato, ze problem zwigzany z usuwaniem lokatoréw z prywatnych kamienic mozna
uznad za rozwigzany.

Osoby uprawnione, tak jak wnioskodawcy z innych tytutéw, zawieraty umowy najmu
socjalnego lokalu, ktére s3 co jakis czas przedtuzane. W ten sposéb zabezpieczono im:

— mozliwo$¢ opuszczenia prywatnej kamienicy (bez koniecznosci prowadzenia
podstepowania eksmisyjnego),
— uzyskanie lokalu o niskim czynszu.

Osoby, ktére nie ztozyty wniosku lub zostat on rozpatrzony negatywnie, mogty uzyskac
takie samo prawo do najmu lokalu w drodze postepowania sgdowego. Nie jest prowadzona
odrebna ewidencja wyrokéw z réznych tytutow wypowiedzen, niemniej jednak informuje, ze
aktualnie nie ma zadnych zalegtosci w realizacji wyrokéw eksmisyjnych z zasobu prywatnego.

W sytuacji, gdy potrzeby mieszkaniowe lokatoréw (zamieszkujacych w chwili zmian
ustrojowych w budynkach prywatnych na podstawie decyzji administracyjnych) zostaty
zaspokojone przez Gmine Miejskg Krakéw lub opuscili oni dobrowolnie zajmowane lokale,
poniewaz mieli inne mozliwosci zamieszkania, petycja wydaje sie by¢ bezprzedmiotowa. Mato
prawdopodobne jest, aby w budynkach prywatnych nadal zamieszkiwali lokatorzy z przydziatu,
ktérzy nie doszli do porozumienia z aktualnym wtascicielem co do zasad wynajmu. Natomiast
osoby, ktore juz otrzymaty mieszkanie od gminy jako posiadajgce tytut prawny do lokalu nie
mog3 sie starac o wynajecie kolejnego lokalu.

Odnoszac sie natomiast do postulowanej przez autoréw petycji mozliwosci wykupu
lokalu gminnego ,za 5% wartosci z lat, gdy pozbawiono nas zamieszkiwania” - przede wszystkim
podkresli¢ nalezy, ze nie dotyczy ona zmian w uchwale nr XXX/794/19 Rady Miasta Krakowa
zdnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz tymczasowych pomieszczeri (Dz. Urz. Woj. Matop. z dnia
6 grudnia 2019 r., poz. 9006 ze zm.). Zasady wykupu lokalu gminnego okresla uchwata
nr Cl1/2804/22 Rady Miasta Krakowa z 21 grudnia 2022 r. w sprawie zasad udzielania bonifikat od
ceny zbycia lokali mieszkalnych - na rzecz ich najemcéw.

Majac na uwadze powyzsze negatywnie opiniuje projekt uchwaty wedtug druku
nr3193.



