PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.791.2024

Pan
tukasz Maslona
Radny Miasta Krakowa

Odpowiadajac na Panainterpelacje w sprawie warunkéw wykupu lokali mieszkaniowych
od Gminy Miejskiej Krakéw, przekazang przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady
Miasta Krakowa 27 listopada 2024 r., uprzejmie informuje.

Aktualnie obowigzujace przepisy prawa miejscowego nie regulujg kwestii zrzeczenia sie
prawa do zwrotu kaucji mieszkaniowej. W zwigzku z powyzszym tres¢ § 8 ust. 2 uchwaty
nr XLVI/568/08 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 czerwca 2008 r. w sprawie zasad zbywania lokali
mieszkalnych stanowiqcych wtasnosé Gminy Miejskiej Krakéw oraz okreslenia warunkéw udzielenia
bonifikaty i wysokosci stawek procentowych (t.j. Dz. Urz. Woj. Matop. z 2016 r. poz. 7759 ze zm.)
oraz odpowiednio § 9 ust. 2 uchwaty nr Cl1/2804/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 21 grudnia
2022 r.w sprawie zasad udzielania bonifikat od ceny zbycia lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw
(Dz. Urz. Woj. Mato. poz. 9140 ze zm.) nie pozostajg w sprzecznosci z przywotanymi przez Pana
Radnego orzeczeniami.

Kwestia zrzeczenia sie przez nabywce przystugujacej mu wierzytelnosci z tytutu zwrotu
kaucji mieszkaniowej byta przedmiotem regulacji w § 8 ust. 2 uchwaty nr XLVI/568/08 Rady
Miasta Krakowa z dnia 11 czerwca 2008 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych
stanowiqgcych wtasnosé¢ Gminy Miejskiej Krakéw w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow
(t.j. Matop. z 2016 r. poz. 7759). W wyroku z dnia 28 stycznia 2011 r. Wojewddzki Sad
Administracyjny w Krakowie sygn. akt Il SA/Kr 1146/10, stwierdzit niewazno$é ww. przepisu
uchwaty. Z uzasadnienia ww. wyroku wynika, ze organ stanowiagcy nie ma kompetencji
do decydowania w sposéb wtadczy odnosnie zatrzymania kaucji. Podobne stanowisko wyrazit
Wojewoddzki Sgd Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 20 lutego 2008 r. sygn. akt 11l SA/kd
655/07 wskazujac, ze cyt. ,sprawa zwrotu kaucji mieszkaniowej naleznej najemcy na podstawie
przepisow ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, jako kwestia cywilnoprawna nie moze by¢ przedmiotem aktu prawa miejscowego”.

Wobec zapadtego wyroku z dnia 28 stycznia 2011 r. Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie sygn. akt Il SA/Kr 1146/10, uchwata nr XI1V/157/11 z dnia
11 maja 2011 r. Rada Miasta Krakowa zmienita uchwate nr XLVI/568/08 z dnia 11 czerwca
2008 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$é Gminy Miejskiej
Krakéw w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcéw poprzez wykreslenie paragrafu
dotyczacego zwrotu kaucji mieszkanioweji jego zastapienie zapisem cyt. , Jezeli nabywca nie ztozy



oswiadczenia o zrzeczeniu sie wierzytelnosci zwigzanych z najmem lokalu mieszkalnego, sprzedaz
lokalu mieszkalnego nastepuje bez udzielenia bonifikaty”.

Ustosunkowujac sie do kwestii zawierania przez Gmine Miejska Krakéw w umowach
sprzedazy postanowien dotyczacych zrzeczenia sie przez nabywcéw prawa do zwrotu kaugcji
mieszkaniowej uprzejmie wyjasniam, ze kaucja zwigzana ze stosunkiem najmu ma charakter
zobowigzania cywilnoprawnego. Rezygnacja przez najemce ze zwrotu kaucji moze nastepowac
na zasadzie swobody zawierania umow. Zgodnie z tg zasadg majaca zrédto w art. 3531 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t,j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 z p6zn. zm.). ,Strony
zawierajgce umowe mogq utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego”.

Ze wzgledu na udzielane przez Gmine Miejskg Krakéw przy zbywaniu lokali
mieszkalnych znaczne bonifikaty przyjeto jako zasade, aby najemcy w umowach sprzedazy lokali
sktadali oswiadczenie w przedmiocie zrzeczenia sie prawa do zwrotu kaucji mieszkaniowe;.
Powyzsza praktyka jest zgodna 2z przepisami prawa i znajduje uzasadnienie
w obowiazujacej judykaturze (vide: uzasadnienia do wyrokéw Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 30 lipca 2014 r. sygn. akt 1| SA/Go 394/14
i wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 9 listopada 2006 r.
Il SA/Wr 453/06), ktéra wskazuje, ze kwestie dotyczace warunkow sprzedazy (w tym prawa
do zrzeczenia sie kaucji mieszkaniowej) moga by¢ konkretyzowane w umowie dotyczacej zbycia
nieruchomosci. Wobec powyzszego kwestia zrzeczenia sie prawa do zwrotu kaucji
mieszkaniowej przy sprzedazy lokali mieszkalnych z zasobu gminy zostata uregulowana zgodnie
przepisami prawa.
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