PREZYDENT MIASTA KRAKOWSA

OR-03.0003.23.2024 Krakow,

Pani
Aleksandra Owca
Radna Miasta Krakowa

W uzupetnieniu odpowiedzi na Pani interpelacje w sprawie pustostandéw lokali
mieszkalnych bedacych wtasnoscia Gminy Miejskiej Krakéw lub Skarbu Panistwa, przekazana
przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa 15 maja 2024 r.,
w zataczniku przekazuje wnioskowane dane. Majac jednoczesnie na uwadze troske o mienie
gminne i zabezpieczenie go przed wtamaniem, zniszczeniem, a przede wszystkim przed
nieuprawnionym zajeciem, na ktére pustostany bytyby narazone gdyby informacja na temat ich
adresdbw nie byta chroniona, prosze by przekazane wykazy wykorzystane zostaty
z zachowaniem poufnosci.

Ad 1.

Wykaz lokali stanowi zatacznik nr 1.

Jednoczesnie informuje, Ze lokale przeznaczone do przebudowy znajdujg sie
w budynkach przy ul. Czarnieckiego 6 oraz ul. Zamoyskiego 45, bedacych w catosci wtasnoscia
Gminy Miejskiej Krakéw. Wystepuja w nich istotne wady, ktére uniemozliwiaja wykonanie
remontu.

W pierwszej kolejnosci zachodzi bowiem koniecznosé¢ ich wyeliminowania tak, aby
nie dopusci¢ do wtérnej degradacji budynku, a w konsekwencji ponownego zniszczenie tych
mieszkan. Dziatania te polegaja m.in. na opracowaniu stosownej dokumentacji projektowej,
uzyskaniu stosownych zgdd i pozwolen. S to lokale, ktérych najemcy, zgodnie z opinia
techniczna, zostali wykwaterowani do czasu wymiany stropéw lub w zwigzku ze znacznym
zagrzybieniem, ktére powstato wskutek braku skutecznej izolacji przeciwwilgociowej écian.

Kwalifikacji lokali ,do usamodzielnienia” dokonuje zespdt ztozony z pracownikéw
Wydziatu Mieszkalnictwa (ML), okreslony w poleceniu stuzbowym nr 9/2023 Prezydenta
Miasta Krakowa z dnia 10 marca 2023 r. w sprawie procedury wewnetrznej dotyczqcej
podejmowanych dziatan oraz obiegu informacji o pustostanach lokali mieszkalnych, tymczasowych

pomieszczeri oraz pracowni tworczych przy wykorzystaniu Zintegrowanego Systemu Zarzgdzania
Nieruchomosciami.



Lokale te stanowiag grupe tzw. mieszkan wspdlnych, przewaznie o duzej powierzchni,
ktére w latach tzw. szczegélnego trybu najmu przydzielano kilku najemcom. Posiadaja one
pomieszczenia takie jak kuchnia, tazienka lub przedpokdj, ktére stuzyty do wspélnego uzytku
dla tych oséb. Z czasem czgs¢ takiego mieszkania moze by¢ oprézniona i sta¢ sie pustostanem.
W  przypadku, gdy przydziat zwolnionej czesci drugiemu najemcy nie jest mozliwy
(przekroczona zostata wskazana w przepisach gminnych norma metrazowa), przedstawiana
jest oferta objecia innego samodzielnego mieszkania. PowyZzszy sposéb postepowania reguluje
procedura ML-4. Wskazanie innego lokalu moze tez nastapi¢ w ramach innych postepowar,
w ktérych liczy sie metraz, a zatem przy nabyciu lub przywréceniu tytutu prawnego do
zajmowanego lokalu (w ramach procedur ML-2 i ML-3). Po opréznieniu drugiej czesci lokalu dla
potaczonych w jedno mieszkanie pustostandw wskazywany jest nowy sposéb
zagospodarowania np. przekazanie na potrzeby pomocy spotecznej, sprzedaz lub wynajem
w formie pracowni twérczych.

W stosunku do 2 lokali postepowanie takie sie juz zakoriczyto. Jeden z nich zostat
przeznaczony do ponownego zasiedlenia, a drugi, po potaczeniu z czedcia mieszkania
wspolnego, zostanie zaoferowany Miejskiemu Osrodkowi Pomocy Spotecznej w Krakowie
na potrzeby pomocy spotecznej. Wobec 5 pustostanéw proces ten nadal sie toczy. Nalezy
podkreslic, ze sprawy tego typu sa czasochtonne, szczegélnie w sytuacji gdy najemcy
nie zgadzaja sie ze stanowiskiem Gminy Miejskiej Krakéw i rozwazane jest wniesienie
powddztwa do sadu o rozwiazanie umowy najmu z tzw. ,waznych przyczyn” zgodnie z art. 11
ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 poz. 725).

W przypadku jednego pustostanu wtasciwym sposobem zagospodarowania powinno
by¢ ,do przebudowy”, gdyz we wspdtpracy z Zarzadem Budynkéw Komunalnych w Krakowie
(ZBK) powstaje projekt majacy na celu wprowadzeniu takich zmian, by wyeliminowaé
koniecznos$¢ korzystania z czesci wspdélnych.

Ad 2.

Wykaz lokali stanowi zatacznik nr 2.

Okreslenie ,lokale, ktérych przeznaczenie ze wzgledu na stan prawny i techniczny nie moze
zostac jeszcze okreslone” stanowi zbiorcza kategorie, opisujaca lokale, ktérych sposéb
zagospodarowania nie zostat jeszcze okreslony z réznych przyczyn.

Zdecydowang wigkszos¢ w tej grupie stanowia pustostany powstate w ostatnim czasie.
Po powstaniu pustostanu lokalu mieszkalnego, przez inspektora nadzoru inwestorskiego
posiadajacego uprawnienia budowlane wykonywane jest tzw. typowanie robét, tj. ogdlne
okreslenie zakresu remontu jaki powinien by¢ wykonany w danym lokalu w celu jego
ponownego zasiedlenia. W niektérych przypadkach wykonanie takiego typowania wymaga
dtuzszego czasu, gdyz niezbedne jest pozyskanie dokumentacji technicznej od zarzadcy
budynku {np. aktualnych przegladéw okreslajacych stan instalacji lub przewodéw
kominiarskich). Po wykonaniu typowania, podejmowana jest decyzja o sposobie
zagospodarowania lokalu mieszkalnego i wowczas klasyfikowany jest on w innej kategorii.

Wigkszos¢ lokali jest kwalifikowana do ponownego zasiedlenia po wykonaniu remontu.
Mozliwe jest réwniez np. przeznaczenie lokalu do wykonania remontu przez przysztego
najemce w programie ,Mieszkanie za remont”, przeznaczenie go na pracownie twércza lub
do sprzedazy. Typowania remontu nie s3 wykonywane w pustostanach znajdujacych sie
w budynkach przeznaczonych do wykwaterowania.



Fluktuacja lokali przypisanych do ww. kategorii jest bardzo wysoka. Kazdego miesigca
powstaja nowe pustostany, ktére sa zaliczane do tej kategorii. Stanowi wiec ona niejako
kategorie tymczasowa, w ktérej lokale znajdujg sie od momentu powstania pustostanu
do chwili ustalenia ich docelowego sposobu zagospodarowania. Zdecydowana wiekszoé¢ lokali
przypisanych do tej kategorii znajduje sie w niej przez stosunkowo krétki czas. Trudno tutaj
mowic¢ o rzeczywistych przeszkodach technicznych czy prawnych, raczej chodzi
o wyodrebnienie etapu zagospodarowania pustostanu majgcego charakter przygotowaweczy,
przed podjeciem faktycznej decyzji o sposobie jego zagospodarowania.

W niektérych przypadkach istnieja przeszkody techniczne (brak wolnych przewodéw
kominowych umozliwiajacych podtaczenie ogrzewania w danym lokalu, potrzeba wykonania
prac remontowych w zakresie czesci wspdlnych przez zarzadce budynku np. remont dachu),
ktére uniemozliwiaja skierowanie lokalu mieszkalnego do remontu. Wéwczas dany lokal
pozostaje w przedmiotowej kategorii do czasu ustania takiej przeszkody. W tym miejscu nalezy
podkredli¢, ze przeszto 70% mieszkan wchodzacych w sktad zasobu Gminy Miejskiej Krakéw
znajduje sie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, gdzie za stan techniczny czesci wspdlnych
nieruchomosci odpowiadaja zarzadcy zewnetrzni.

Spodréd lokali wykazywanych w tej kategorii wg stanu na 31 marca 2024 r. obecnie
79 lokali zostato przeznaczonych do remontu i ponownego zasiedlenia (jeden z nich zostat juz
zarchiwizowany, tj. zawarta zostata umowa najmu). W przypadku kolejnych 27 pustostanéw
zdecydowano o innym sposobie zagospodarowania, w tym z uwagi na nieuregulowany stan
prawny nieruchomosci oraz problemy techniczne 2 lokale zostaty zaproponowane Wydziatowi
Kultury i Dziedzictwa Narodowego (KD) do wynajecia jako pracownie twércze. Zgodnie
z procedurg obiegu pustostanéw beda one wytaczone z mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Krakéw, lecz nadal beda wykazywane w kwartalnych statystykach w pierwszej czesci
informacji umieszczanej w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Krakowa. 17 pustostanow
oczekuje na podjecie takiej decyzji w najblizszym czasie.

Na dzien sporzadzania sprawozdania duza grupa pustostanéw (58 lokali) nie miata
wpisanego sposobu zagospodarowania chociaz znajduja sie w budynkach, ktére podlegaja
procedurze wykwaterowania. O wykwaterowaniu nieruchomosci decydowat Zespdt
Zadaniowy powotany zarzadzeniem nr 3081/2012 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia
26 pazdziernika 2012 r., ktérego zadaniem, po uprzednim zebraniu dokumentéw i informacji
na temat poszczegdinych nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy Miejskiej Krakow
i przeprowadzeniu wizji lokalnych, jest wydanie opinii w sprawach ich dalszego
zagospodarowania. Przy podejmowaniu decyzji Zespét bierze pod uwage m.in. znaczny koszt
eksploatacji (nieruchomosci o matej liczbie lokali, potozone na duzej dziatce), duze potrzeby
remontowe budynku, znaczny koszt przygotowania lokali do ponownego zasiedlenia lub niski
standard takich lokali (np. wspdlne toalety na korytarzu). Zmiana kategorii przedmiotowych
lokali, znajdzie swoje odzwierciedlenie w sprawozdaniu sporzadzonym na 30 czerwca 2024 r.

Kolejnych 70 pustostanéw to lokale znajdujace sie w procedurze typowania robét,
wykonywania przegladdéw technicznych majagcych na celu potwierdzenie mozliwosci ich
ponownego zasiedlenia lub obecnie nie moga by¢ skierowane do remontu z uwagi na potrzebe
wczesniejszego wykonania okreslonych prac remontowych w zakresie czes$ci wspélnych
nieruchomodci przez zarzadce nieruchomosci. W przypadku 2 lokali bedacych wtasnoscia
Skarbu Panstwa, sposdb ich zagospodarowania nie zostat wskazany, gdyz uzalezniony jest on
od stanowiska Wojewody Matopolskiego. Z prowadzonej korespohdencji z Matopolskim
Urzedem Wojewoddzkim wynika, Ze maja one pozostacé w trwatym zarzadzie tego Urzedu.

Ponadto informuje, ze w celu poprawy adekwatnosci tytutu przedmiotowej kategorii do
sytuacji lokali do niej zaliczonych, wprowadzona zostanie zmiana opisu ww. kategorii
pustostandéw w przygotowywanych cyklicznie raportach.
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Statystyki umieszczone w raportach dotycza wytacznie lokali mieszkalnych oraz lokali
wykorzystywanych jako pracownie twdércze. Byty one wczesniej uzytkowane w taki sam sposéb
i przed ponownym zasiedleniem wymagajg wykonania prac remontowych (wyjatek moga
stanowi¢ lokale w budynkach nowowybudowanych lub zakupionych przez Gmine na rynku
pierwotnym).

Ad3-5.

Wykaz lokali stanowi zatacznik nr 3.

W danych opublikowanych w BIP jako informacja dotyczaca pustostanéw na 31 marca
2024 r. znajduje sie 111 lokali nienadajacych sie do zasiedlenia, gdyz znajduja sie w budynkach
juz wykwaterowanych badZ przeznaczonych do wykwaterowania ze wzgledu na stan
techniczny lub inwestycje. Liczba ta w nastepnym sprawozdaniu zwiekszy sie o lokale, ktérych
sposOb zagospodarowania zostat uporzadkowany. W chwili sporzadzenia analizowanego
wykazu obejmowat on pustostany znajdujace sie w 23 nieruchomosciach, z czego w 8 z nich
znajduje sie ponad 5 wykwaterowanych lokali. Podobnie jak pustostany opisane w pkt. 2 jest to
kategoria zbiorcza, obejmujaca wszystkie lokale w budynkach wykwaterowanych,
nieprzeznaczonych do ponownego =zasiedlenia. Aktualnie nie ma w nim lokali
wykwaterowanych w zwiazku z inwestycjami gminnymi. W przesztosci byty tak kwalifikowane
pustostany powstate w wyniku wykwaterowania budynkéw kolidujacych z inwestycjami
drogowymi lub kolejowymi, ktére w zwiazku z tym zostaly przeznaczone do wyburzenia.
Po wyburzeniu budynku, wykazane tam pustostany byty skreslane z ewidenciji.

Aktualnie poszczegélne podstawy wykwaterowan zostaty skumulowanie w jedng
kategorig, co nie zostato uwzglednione w kwartalnych sprawozdaniach. Zasadne jest wiec
dokonanie zmiany nazewnictwa w kolejnych raportach.

Ad 6.

Wykaz lokali stanowi zatacznik nr 4.

W oparciu o art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.) zasada jest zbywanie stanowiacych wtasnoéé
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, nieruchomosci, w tym réwniez
pustostandw lokali mieszkalnych w trybie przetargu. Zgodnie z zasadami gospodarowania
nieruchomosciami Gminy Miejskiej Krakéw, przyjetymi uchwata nr XV/99/03 Rady Miasta
Krakowa z dnia 7 maja 2003 r. ze zm. (Dz. Urz. Woj. Matop. z 2017 r. poz. 741 z 2022 .
poz. 7540) do wytacznej kompetencji Rady nalezy wyrazanie zgody na sprzedaz w drodze
przetargu lokali mieszkalnych. Sprzedaz pustostanéw lokali mieszkalnych stanowiacych
wtasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw realizowana jest w trybie przetargu ustnego
nieograniczonego.

Wydziat Mieszkalnictwa dokonujac analizy potrzeb w zakresie udzielania pomocy
mieszkaniowej przekazuje do Wydziatu Skarbu Miasta (GS) dyspozycje sprzedazy lokali
mieszkalnych, ktére z réinych przyczyn nie moga zosta¢ przeznaczone na ten cel.
Nie przekazano do sprzedazy zadnego lokalu mieszkalnego stanowigcego wtasnoé¢ Skarbu
Panstwa.

Przy podejmowaniu decyzji o przekazaniu lokali do zbycia brany pod uwage jest fakt,
ze mieszkania sa z reguty w ztym stanie technicznym i o niskim standardzie, kwalifikujacym je
do kapitalnego remontu wtacznie z wymiana wszystkich instalacji, czesto z koniecznoscia
wymiany systemu ogrzewania w celu dostosowania do obecnych przepiséw nastawionych
na likwidacje wysokoemisyjnych Zrédet ciepta. Z uwagi na to, ponowne zasiedlenie lokali
wytypowanych do sprzedazy wymagatoby poniesienia znacznych naktadéw finansowych.
Nie mozna takze pominac faktu, ze nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy czesto podlegaja
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formom ochrony konserwatorskiej (wpis do rejestru zabytkéw, ustalenie ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania), co znacznie wydtuza proces przygotowania do
ponownego zasiedlenia i ma wptyw na wzrost kosztéw takich prac. Nie bez znaczenia jest fakt,
ze w przewazajacej czesci wytypowane do zbycia lokale maja duza powierzchnie uzytkowa,
a obowiazujace normy mieszkaniowe uniemozliwiaja ich zasiedlenie przez osoby oczekujace na
dostarczenie lokalu mieszkalnego z zasobu Gminy Miejskiej Krakéw, z uwagi na mata liczbe
0s6b w rodzinie.

Po uzyskaniu niezbednej dokumentacji oraz przeprowadzeniu postepowania
wyjasniajacego odnosnie mozliwosci sprzedazy lokalu, zlecane jest rzeczoznawcy
majatkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego okreslajacego wartoéé nieruchomosci.
Po zakorniczeniu etapu gromadzenia dokumentacji i danych dotyczacych przygotowywanej do
sprzedazy nieruchomosci umozliwiane jest przeprowadzenie jej ogledzin Radnym Miasta
Krakowa zasiadajagcym dotychczas w Komisji Mienia i Rozwoju Gospodarczego Rady Miasta
Krakowa. Nastepnie przygotowywany jest projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz lokalu w drodze przetargu, a nastepnie projekt zarzadzenia
Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie przeznaczenia lokalu do sprzedazy, w ktérym ustalana
jest cena wywotawcza. Po podaniu do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci
stanowiacego zatacznik do ww. zarzadzenia i uptywie szesciotygodniowego terminu
od wywieszenia wykazu ogtaszany jest przetarg na sprzedaz nieruchomosci.

Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia przez Prezydenta Miasta Krakowa
zamieszczane sa na tablicach ogloszen w siedzibach Urzedu Miasta Krakowa, przy
pl. Wszystkich Swietych 3-4 i ul. Kasprowicza 29, publikowane w prasie oraz zamieszczane
na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Krakowa (www.bip.krakow.pl)
w zaktadce ogtoszenia i komunikaty. Natomiast ogtoszenia o przetargach zamieszczone
sg na tablicach ogtoszery w podanych wyzej siedzibach Urzedu Miasta Krakowa, publikowane
w prasie oraz na stronie internetowej BIP MK (www.bip.krakow.pl) w zaktadce Finanse
i Mienie/Nieruchomosci Miasta Krakowa/Przetargi na Nieruchomosci.

Warunkiem dopuszczenia do udziatu w przetargu jest wptata wadium w wysokoséci
i terminie wptaty okreslonych w ogtoszeniu o przetargu. Z wyfonionym w przetargu nabywca
zawierana jest umowa sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego.

Wydziat Skarbu Miasta prowadzi postepowania w zakresie 161 pustostanéw iokali
mieszkalnych, ktérych wykaz przesytam w zataczniku. W poszczegélnych pozycjach
zestawienia zostaty ujete uchwaty Rady Miasta Krakowa i zarzadzenia Prezydenta Miasta
Krakowa w zakresie wyrazenia zgody i przeznaczenia do sprzedazy w drodze przetargéw
ustnych nieograniczonych wymienionych lokali oraz dodatkowe informacje o etapie
postepowania.

W raporcie sporzadzonym na dzieri 31 marca 2024 r. znajduja sie takze dwa pustostany,
ktore zostaty przekazane do GS po tej dacie, oraz 14 lokali, ktére powinny mie¢ ustalony inny
sposéb zagospodarowania (wykwaterowany).

Ad7.

Wykaz lokali stanowi zatacznik nr 5.

Lokale przypisane do tej kategorii nie spetniajg warunkéw na staty pobyt ludzi ze
wzgledu na np. lokalizacje ponizej poziomu gruntu, nieracjonalng strukture lokalu lub brak
koniecznych pomieszczen takich jak WC i tazienka. Przy ponownym zasiedlaniu lokali na cele
mieszkalne nalezy wzia¢ pod uwage przepisy okreslone w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia



12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U.z 2022 r. poz. 1225 ze zm.).

Zakwalifikowanie lokali do tej kategorii nie wynika z nakazéw innych organéw lecz
stanowi prébe zagospodarowania lokali, ktére z opisanych wyzej przyczyn nie moga by¢
wynajete w charakterze lokali mieszkalnych. Jezeli istnieje taka potrzeba decyzje
odpowiednich organéw np. pozwolenie na budowe, pozwolenie na zmiane sposobu
uzytkowania, uzyskiwane sa na dalszym etapie postepowania.

PREZYDW{IA ;

Aleksander Miszalski

Otrzymuja:

Adresat + zatgczniki

Wydziat Mieszkalnictwa

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie
Wydziat Skarbu Miasta

Petnomocnik ds. Ochrony Informacji Niejawnych
Biuletyn Informacji Publicznej
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[Zataczniki - wytgczenie jawnosci w zakresie danych osobowych; na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie
do informacji publicznej; jawnos¢ wytaczyt Ryszard Marek Petnomocnik Prezydenta Miasta Krakowa ds. Ochrony Informacji Niejawnych]
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