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W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie lokalu mieszkalnego w budynku przy
ul. Czyste) il w Krakowie, zgloszong na sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 25 maja 2016 r.,
uprzejmie informuje.

Nieruchomo$¢ przy ul. Czystej . w Krakowie stanowi wspdlwlasnos¢ Gminy
Miejskiej Krakow i wlascicieli wyodrebnionych lokali w stosownych udzialach, tworzac
wspolnote mieszkaniowa. Lokal mieszkalny w przedmiotowym budynku stanowi

wilasnos¢ Gminy Miejskiej Krakdéw. Budynek do dnia 31 grudnia 2007 r. pozostawal
w zarzadzie h kuratora spadku nieobjgtego. Z dniem 1 stycznia

2008 r. zarzad nieruchomoscia objela Gmina Miejska Krakéw, ktéra nastepnie w zwigzku
z powstaniem wspolnoty mieszkaniowej wydala zarzad nieruchomoscia z dniem 1 stycznia
2010 r.

Lokal mieszkalny-o powierzchni uzytkowej 69,10 m?” sklada si¢ z trzech pokoi
(jeden z aneksem kuchennym), kuchni i przynaleznosci. W dniu 14 kwietnia 2004 r. zostala

zawarta umowa najmu przedmiotowego lokalu pomiedzy ||| | | | AN - kuratorem
spadku nieobj¢tego, a W §3 umowy wskazano, iz ,,umowe zawiera si¢

na czas nieoznaczony, z tym, ze nie moze by¢ wypowiedziana przez zadng ze stron wczesniej
niz przed uptywem 10-ciu lat, tj. przed 2014 rokiem”. Natomiast §8 stanowit, ze ,,w wypadku
rozwigzania umowy ze wzgledow losowych przed 2014 rokiem najemcy przystuguje do
kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci — roszczenie o zwrot nakladéw na remont™.

Budynek oficyny, w tym znajdujace si¢ tam lokale _ wymagaly
przeprowadzenia generalnego remontu. Po wynajeciu lokali
przeprowadzila kapitalny remont, a po jego zakonczeniu podnajela lokal studentkom. W dniu
20 lipca 2011 r. zawarto ancks do ww. umowy najmu, na mocy ktérego zmianie ulegt §1
umowy poprzez okreslenie, iz przedmiotem najmu jest lokal oznaczony w budynku
przy ul. Czystej w Krakowie, natomiast pozostale postanowienia umowy nie ulegly
zmianie.

Pismem znak EM.4111-8671/08 z dnia 30 lipca 2008 r. wypowiedziano umowe najmu
lokalu mieszkalnego [ na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, ktory stanowi, iz ,,wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny. jezeli lokator
wynajal, podnajal albo oddatl do bezptatnego uzywania lokal lub jego czgs¢ bez wymagane;j
pisemnej zgody wilasciciela”.
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Pozwem z dnia 24 lipca 2009 r. Gmina Miejska Krakéw wniosta o eksmisjc [l
oraz innych 0sdb z przedmiotowego lokalu. Wyrokiem z dnia 31 maja 2010 r.
I 5o Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie Wydzial 1
Cywilny nakazal pozwanym, aby oproznili z rzeczy i opuscili lokal oraz wydali go w stanie
wolnym stronie powodowej. Orzeczono, iz pozwanym nie przystugiwalo prawo do lokalu
socjalnego. Na skutek apelacji pozwanych Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny -
Odwotawczy wyrokiem z dnia 21 stycznia 2011 r. zmienil zaskarzony
wyrok w ten sposob, ze powddztwo oddalil.

W dniu 6 grudnia 2012 r. || | v iosta pozew o ustalenie, ze Gming
Miejska Krakow jako wynajmujgcego taczy z nig stosunek najmu przedmiotowego lokalu na
czas nieoznaczony. Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2013 r. ||| GGG s
Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie Wydzial I Cywilny oddalil powadztwo.
W uzasadnieniu wyroku wskazal, iz istota sprawy polegala na ocenie charakteru umowy
najmu zawartej przez powodke, a w szczegdlnosci interpretacji § 3 tej umowy, stanowigcego,
ze ,umowe¢ zawiera si¢ na czas nieoznaczony, z tym, Zze nie moze by¢ wypowiedziana przez
zadng ze stron wczesniej niz przed uplywem 10-ciu lat, tj. przed 2014 rokiem”. W ocenie
sgdu wylaczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy przed 2014 rokiem oznaczato, ze od
dnia zawarcia umowy do roku 2014 strony tgczy! stosunek najmu zawarty na czas oznaczony.
Zdaniem sadu, czasowemu charakterowi stosunku najmu nie przeczyly tez inne uregulowania
zawarte w tej umowie. Postanowienia, iz najemcy przysluguje od wlasciciela nieruchomosci
roszczenie o zwrot nakladéw na remont w wypadku rozwigzania umowy ze wzgledow
losowych przed 2014 rokiem, przeczyly istocie umowy zawieranej na czas nieokreslony,
ktora moze by¢ wypowiedziana w kazdym czasie. Sad Okregowy w Krakowie Wydziat Il

Cywilny - Odwolawczy wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2014 r. ||| G odd2it

apelacje

Umowa najmu lgczagca Gming Miejskg Krakow z wygasta
z dniem 14 kwietnia 2014 r. Zarzad Budynkow Komunalnych w Krakowie, w zwigzku
z brakiem tytulu prawnego do zajmowanego lokalu, pismem znak EM.B6-411-307/11 z dnia
15 kwietnia 2014 r, wezwal _do wydania oproznionego z osob i rzeczy
lokalu, w terminie 30 dni od daty otrzymania pisma. Lokal nie zostal wydany w zakreslonym
terminie. Pozwem z dnia 31 maja 2014 r. Gmina Miejska Krakéw wniosta o eksmisjc [l
oraz innych oséb z przedmiotowego lokalu. Sad Rejonowy dla Krakowa-
Srodmiescia w Krakowie Wydzial [ Cywilny wydat w dniu 8 wrzesnia 2014 r. wyrok zaoczny
0 , w ktérym nakazal pozwanym _z rodzing opréznienie
z rzeczy i opuszczenie lokalu, ustalajge jednoczesnie, iz nie przysluguje im prawo do lokalu
socjalnego z zasobu Gminy Miejskiej Krakow.

Strona pozwana — |
— zlozyla sprzeciw od wyroku zaocznego z dnia 8 wrzesnia
2014 r., wnoszgc o uchylenie zaskarzonego wyroku zaocznego i oddalenie powddztwa oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw postgpowania, ewentualnie, w przypadku
uznania braku podstaw do oddalenia powddztwa — o uchylenie zaskarzonego wyroku
zaocznego i ustalenie prawa pozwanych do lokalu socjalnego i zwolnienie pozwanych od
obowiazku ponoszenia kosztow sgdowych.

W dniu 22 marca 2016 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie
Wydziat I Cywilny wydal wyrok | | | | . + brzmicniu:
WL utrzymuje w mocy wyrok zaoczny Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia
w Krakowie z dnia 8 wrzesnia 2014 r. w zakresie punktéw I i Il (4. nakazanie pozwanym

[wylaczenie jawnosci w zakresie danych osobowych; na podstawie %‘t. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji
publicznej; jawno$¢ wylaczyl Ryszard Marek Pelnomocnik Prezydenta Miasta Krakowa ds. Ochrony Informacji Niejawnych]




_ oproznienie i opuszczenie lokalu oraz zwrot kosztéw procesu na rzecz

Gminy Miejskiej Krakéw) — a ponadto, w odniesieniu do pozwanych | NN
— rowniez w zakresie punktu Il (4.

ustalenie, iz pozwanym nie przysiuguje prawo do lokalu socjalnego z zasobow

mieszkaniowych Gminy Miejskiej Krakdw),

11. ustala, ze pozwanej || || | BB przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu

socjalnego z zasobow Gminy Miejskiej Krakow;

I1l. wstrzymuje si¢ wykonanie wyroku w zakresie eksmisji w odniesieniu do pozwanej

I o czasu ziozenia pozwane; || przcz Gmine Miejska Krakow

oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.”

Cytowany powyzej wyrok nie jest prawomocny.

W uzasadnieniu tego wyroku sad wskazal, iz zostalo ustalone w sposéb bezsporny, z¢
pozwani dysponuja domem rodzinnym w Porgbie Wielkiej o powierzchni ok. 100 m®

z czterema pomieszczeniami. W ocenie sagdu w odniesieniu do malzonkow -
oraz ich dzieci nie ma zadnych przeciwwskazan, azeby pozwani

przeprowadzili si¢ tam i zamieszkali. Ponadto ma stalg prace oraz trudni si¢
pracami doryweczymi. Przeprowadzajac si¢ do Porgby Wielkiej, ww. moga réwniez korzysta¢
z pomocy ojca, || | GGG ktory prowadzi zakrojona na szeroka skale dzialalnos¢
gospodarcza,.

Odnotowany zostal rowniez fakt, iz w poprzednich latach cz¢é¢ lokalu przy ul. Czystej
Il vwynajmowana byla studentom, co w ocenie sadu dobitnic wskazywalo, iz cala
powierzchnia spornego lokalu, ktéry zajmowali, nie byla pozwanym nieodzownie potrzebna
na zaspokajanie wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Sytuacja, w ktérej pozwani najwyrazniej
uznawali za mozliwe i celowe uzyskiwanie dodatkowych profitéw z lokalu, wbrew tresci
umowy zawartej z Gming Miejskg Krakow, nie mogta znajdowaé aprobaty sadu wyrazajacej
si¢ w przyznaniu im prawa do lokalu socjalnego. Jedynym wyjatkiem, zdaniem sadu, byla
sytuacja pozwanej _ studentki trzeciego roku, ktora nie osiaga zadnych stalych
dochodéw i podejmuje wylacznie prace doryweze, glownie w okresie wakacyjnym. Niemniej
jednak w tym zakresie Gmina Micjska Krakow wniosla apelacjg.

Jednoczes$nie w dniu 18 czerwca 2015 r. do Zarzadu Budynkéw Komunalnych
w Krakowie wptynelo pismo ||| . -ia'ajacego w imieniu NN

Wezwai on Gming Miejskg Krakow do zaplaty na rzecz mocodawczyni
kwoty wraz z odsetkami, tytulem nakladéw poczynionych na remont lokalu
)2y ul. Czystej .w Krakowie.

Odpowiadajac na powyzsze Zarzad Budynkow Komunalnych pismem znak EM.B6-
441-307/11 z dnia 24 lipca 2015 r. odméwit wyplaty wskazanej kwoty. W przedmiotowym
pismie przytoczono zapis §8 umowy najmu z dnia 14 kwietnia 2004 r., kt6rg
zawarla z 6wczesnym kuratorem spadku, zgodnie z ktérym: ,,w wypadku rozwigzania umowy
ze wzgledow losowych przed 2014 rokiem, Najemcy przysluguje do kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomosci — roszczenie o zwrot nakladéw na remont”. W przedmiotowej
sprawie umowa nie zostala rozwigzana przed 2014 r., gdyz wygasta z uptywem terminu, do
ktorego obowigzywala, tj. 14 kwietnia 2014 r., a wigc a contrario roszczenie o zwrot
nakladéw na remont od aktualnego wlasciciela nieruchomosci nie przystuguje.

W pismie znalazly si¢ réwniez wyjasnienia, iz ||| | | | | I ykonata remont
lokalu za wtasne srodki finansowe. Najemca przystal rowniez na naliczanie czynszu juz od
chwili zawarcia umowy najmu, a takze nie przedlozyl dokumentéw do ewentualnego
rozliczenia remontu. Przypomniano rowniez, iz zgodnie z zapisem § 6 zdanie trzecie umowy,
aneks rozliczeniowy mial by¢ sporzadzony w oparciu o kosztorys powykonawczy na
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odstawowe prace remontowe. Zarzad Budynkow Komunalnych w Krakowie poinformowal
h, iz ewentualne dochodzenie przez najemce zwrotu nakladow
odbywa si¢ wedlug regulacji zawartych w umowie najmu, a nie na podstawie przepisow
o wzbogaceniu wlasciciela. Dodatkowo w pismie zawarto informacje, iz na wypadek, gdyby
stanowisko Gminy Miejskiej Krakow zostalo uznane przez sad za bledne, nalezy zauwazyé, iz

realng warto$¢ nakladow bedzie mozna oceni¢ na dzien wydania lokalu wiascicielowi
z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Zbywanie przez Gming Miejskg Krakéw — w trybie bezprzetargowym - lokali
mieszkalnych stanowiacych jej wlasnosé reguluja, migdzy innymi przepisy ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z 2015 r. Dz. U. poz.
1774 z pézn. zm.), ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity
z 2015 r. Dz. U. poz. 1892) oraz akty prawa miejscowego stanowione przez uprawnione
organy, tj. aktualnie przepisy uchwaly Rady Miasta Krakowa nr XLVI/568/08 z dnia
11 czerwca 2008 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych wiasnosé
Gminy Miejskiej Krakow oraz okreslenia warunkow udzielenia bonifikaty i wysokosci
stawek procentowych (Dz. Urz. Woj. Matop. z 2008 r. Nr 566 poz. 3721 z p6zn. zm.).

Nabywcami lokali mieszkalnych od Gminy Miejskiej Krakow na zasadach
okreslonych wyzej wymieniona uchwala moga by¢ ich najemcy, ktérym przysluguje
pierwszenstwo nabycia zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami z uwagi na nawigzanie stosunku najmu na czas
nieoznaczony. Jak wyjasniono wyzej, Owezesny najemca przedmiotowego lokalu
mieszkalnego aktualnie nie posiada tytulu prawnego do jego zajmowania, a wigc nie spelnia
przestanki okreslonej w cytowanym wyzej artykule.

Wobec powyzszego, w istniejacym w omawianej sprawie staniec faktycznym
1 prawnym, w S$wietle obowigzujacych w tym zakresie przepiséw prawa nie jest mozliwe
nabycie przez dwczesnego najemc¢ od Gminy Miejskiej Krakow przedmiotowego lokalu
mieszkalnego na zasadach obowigzujacych w powolanych uregulowaniach prawnych.
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