PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-05.0057-1532/08 Krakéw, 02 04 2008

Pan
Boguslaw Kosmider
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacj¢ w sprawie zasad sprzedazy lokali uzytkowych,
zasygnalizowang na XXXVI Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 12 marca 2008 r. (data
wptywu tekstu do Urzedu Miasta Krakowa 17 marca 2008 r.), uprzejmie informuje:

Sprzedaz lokali uzytkowych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Miegjskiej Krakdéw
realizowana jest na zasadach cywilnoprawnych wynikajacych z przepiséw m.in. ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdZn. zm.) oraz w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z
2004 r. Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.), ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (tekst jednolity z 2000 r. Dz. U. Nr 80, poz. 903, z pdzn. zm.), oraz aktéw prawa
miejscowego stanowionego przez uprawnione do tego organy Gminy Miejskiej Krakow.

Zaréwno przepisy uprzednio obowigzujacej uchwaly Nr XXXVIII/351/04 Rady
Miasta Krakowa z dnia 18 lutego 2004 r. dotyczacej sprzedazy lokali uzytkowych
stanowigcych wilasno$¢ Gminy Miejskiej Krakdéw, jak rowniez przepisy aktualnie
obowiazujacej uchwaly Nr CX/1099/06 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 maja 2006 r. w
sprawie sprzedazy lokali uzytkowych stanowiqcych wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw nie
przewidywaly mechanizméw, ktore ograniczatyby mozliwos¢ pozniejszego zbywania lokali
uzytkowych po ich nabyciu od Gminy Miejskiej Krakéw. W czasie prac legislacyjnych nad
projektem uchwatly w sprawie sprzedazy lokali uzytkowych rozwazany byt problem, czy
mozliwe jest w $wietle obowiazujacych przepiséw prawa skonstruowanie takich postanowien
uchwaly, ktére ograniczatyby najemcow, ktorzy wykupili lokale uzytkowe, w ich dalszym
zbywaniu, jednak nie zostata podjeta decyzja o wprowadzeniu takiego ograniczenia.

Analiza zagadnienia w kontek$cie uzasadnien do wyrokéw Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie wykazata, ze takie ograniczenia mogg by¢ potraktowane jako
ograniczenie interesu prawnego tych podmiotéw. Wznowienie ewentualnych dziatan na rzecz
tego rozwigzania wymagaloby przeprowadzenia szerszych konsultacji oraz uzyskania
odpowiednich opinii prawnych. Prawo cywilne przewiduje wprawdzie pewne rozwigzania
tego rodzaju, jak np. prawo odkupu czy kary umowne - jednak ich wprowadzenie zwigzane



byloby m.in. z konieczno$cia zabezpieczenia odpowiednich §rodkéw finansowych w budzecie
Gminy Miejskiej Krakow.

Innym rozwigzaniem byloby zawieranie w odniesieniu do lokali uzytkowych
stanowigcych wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow wylacznie uméw najmu na czas oznaczony
lub nieprzeznaczanie do sprzedazy lokali uzytkowych, ktérych posiadanie moze sie okazaé
korzystne dla Gminy Miejskiej Krakow w przyszio$ci. Wprawdzie zagadnienie to nie jest
aktualnie szczegolnie istotne ze wzgledu na brzmienie § 1 ust. 6 ww. uchwaly Rady Miasta
Krakowa, jednakze moze okaza¢ si¢ istotne w przypadku zastapienia obowiazujacej regulacji
nowa.

Uprzejmie informuj¢, iz nieuprawnione jest twierdzenie o wplywie niemozno$ci
zabezpieczenia hipotecznego kredytéw, za ktére kupowane sg lokale na ilos¢ zbywanych
przez Gming Miejska Krakow lokali uzytkowych. Gmina nie moze w istotny sposob wptywaé
na przedmiotowe zagadnienie, poniewaz problem dotyczy bowiem raczej zdolnosci
kredytowej najemcow, do ktorej odnosza si¢ okreslone regulacje przyjmowane przez banki.
Dotychczasowa praktyka nie potwierdza watpliwosci zgloszonych przez Pana Radnego.
Gmina Miejska Krakoéw sprzedaje lokale uzytkowe na raty, a ponadto w przypadku
jednorazowej wplaty kwoty sprzedazy przez nabywce banki zabezpieczaja swojq
wierzytelno§¢ hipoteka na wyodrgbnionym lokalu uzytkowym. Odnotowano rowniez
przypadki, w ktérych banki kredytowaly nabycie przez jednego najemce kilku lokali
uzytkowych.

Nabycie przez najemce lokalu od Gminy nawet za $rodki finansowe pozyskane od
0s6b trzecich, a nastgpnie zbycie takiego lokalu na rzecz tych oséb, to dziatania, ktorych nie
mozna traktowaé jako manipulacji, bowiem sa one zgodne z aktualnie obowigzujacymi
przepisami prawa i na wystepowanie tego rodzaju sytuacji odpowiednie organy Gminy
Miejskiej Krakow nie maja wpltywu. Gmina nie ma réwniez uprawnienn do weryfikacji zrodet
pochodzenia $rodkéw finansowych na zakup przez najemcow lokali uzytkowych. Gmina
Miejska Krakow otrzymuje informacje, iz w wykupionych wczesniej lokalach uzytkowych
wlasciciele zaprzestaja prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i lokale te sa zamykane.
Poniewaz intencja uchwatodawcy byla sprzedaz lokali uzytkowych w celu udzielenia
wsparcia matej i1 $redniej przedsigbiorczosci, zasadne jest rozwazenie, czy aktualnie sprzedaz
lokali uzytkowych rzeczywiscie shuzy temu celowi.

Informuj¢ uprzejmie, ze Gmina Miejska Krakéw nie moze w uchwale rozszerzac
swych kompetencji przyznanych jej przez ustawodawce, gdyz ramy jej dziatan okreslaja
granice wyznaczone przepisami odpowiednich ustaw. Bioragc pod uwage okolicznosci
wspomniane przez Pana Radnego, jak réwniez dotychczasowe do$wiadczenie w sprzedazy
lokali uzytkowych, do kompetencji Rady Miasta Krakowa nalezy rozstrzygniecie, czy nalezy
w aktualnie obowiazujacej uchwale wprowadzi¢ wyzej opisane zmiany. Zasadne jest w
szczegolnosci dokonanie analizy wspomnianych aspektow sprzedazy lokali uzytkowych, a w
szczegolnosci rozwazenie, czy sprzedaz lokali uzytkowych rzeczywiscie realizuje cele, ktore
pierwotnie byly intencja Rady Miasta Krakowa, oraz czy jej realizacja nie naraza Gminy
Miejskiej Krakow na niekorzystne dla niej skutki. Odnotowano przypadki, w ktérych sieci
handlowe badZ spétki posiadajace tytut najmu do kilku lub kilkunastu lokali uzytkowych
nabywajg je od Gminy Miejskiej Krakow, a zatem mozna rozwazy¢ takze wprowadzenie
ograniczen polegajacych np. na dopuszczeniu do nabywania od Gminy jedynie pojedynczych
lokali. Ograniczenie takie zabezpieczy ponadto Gming przez niesptaceniem zadhizenia przez
nabywcow lokali uzytkowych, ktorzy zakupili je w systemie ratalnym, a nastgpnie zaprzestali




splacania naleznych Gminie kwot. Dotyczy to przede wszystkim ,,matych przedsiebiorcow”,
ktoérzy nabyli wigcej niz jeden lokal, a nastgpnie wobec trudnosci finansowych zaprzestali
splacania rat naleznych Gminie. Analizy wymagaja takze przypadki, w ktérych lokale
uzytkowe sa usytuowane w budynkach wpisanych do rejestru zabytkow i w takich
przypadkach Gmina Miejska Krakéw winna stosowaé boniﬁkaty w przypadku ich zbycia,
zgodnie z przepisami powyzsze] ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogsciami.
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