OPINIA NR 80/2022
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
Z DNIA 18 listopada 2022 r.

do projektu uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie zmiany uchwaty nr XXX/794/19 Rady
Miasta Krakowa z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzqgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz tymczasowych pomieszczen -
druk nr 3049.

Na podstawie § 30 ust. 4 pkt 4 Statutu Miasta Krakowa stanowiagcego zatacznik do uchwaty
nr XLVI11/435/96 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 kwietnia 1996 r. w sprawie Statutu Miasta
Krakowa (tekst jednolity: Dz. Urz. Woj. Matopolskiego z 2019 r., poz. 7074,z 2020 r. poz. 919)
postanawia sie, co nastepuje:

Opiniuje sie negatywnie zaproponowang w projekcie uchwaty Rady Miasta Krakowa
whniesionym przez klub Radnych Platforma - Koalicja Obywatelska w sprawie zmiany uchwaty
nr XXX/794/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzqgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz tymczasowych
pomieszczen (Dz. Urz. Woj. Matopolskiego z 6 grudnia 2019 r., poz. 9006, z dnia 24 lutego
2021 r., poz. 1160, z dnia 21 kwietnia 2022 r., poz. 2980), zmiane § 3 ust. 4 zatacznika nr 2
do ww. uchwaty - druk nr 3049.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy 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.) rada gminy zostata upowazniona przez ustawodawce do uchwalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, z kolei art. 21 ust. 3
precyzuje, co powinno sie w uchwale znalezé. Zgodnie z brzmieniem art. 21 ust. 3 pkt 1
ww. ustawy: ,zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okresla¢ w szczegdlnosci - m.in. wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokalu oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek
czynszu”.

Dodatkowo w zakresie umow najmu socjalnego lokalu przepisy art. 22, 23 oraz 25
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
regulujace najem socjalny lokalu stanowig lex specialis wobec art. 21 ust. 3 tej ustawy.



Zgodnie z brzmieniem art. 23 ust. 2 ww. ustawy: ,umowa najmu socjalnego lokalu,
z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego
do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej
w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b”.
Rada kazdej gminy podejmuje zatem, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy uchwate
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
okreslajagca m.in. wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego. Ponadto wskazuje sie,
ze sytuacja dochodowa osoby ubiegajacej sie o najem socjalny lokalu bedzie badana
z uwzglednieniem stanu majgtkowego (art. 21b).

Realizacje zawartego w art. 21 ust. 3 pkt 1 upowaznienia ustawowego stanowi § 3 ust. 1
pkt 1 uchwaty nr XXX/794/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz
tymczasowych pomieszczenn (ze zm.), w ktérym zostato okreslone kryterium dochodowe
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Krakow. Zaproponowana w projekcie zmiana § 3 ust. 4 zatacznika nr 2
do uchwaty dotyczy tymczasem przekroczenia kryterium dochodowego do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu w okresie po umieszczeniu na liscie mieszkaniowej, a przed wydaniem
skierowania do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W ustawie natomiast nie zostata
przewidziana mozliwos¢ uregulowania w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali
przekroczenia ustalonego kryterium dochodowego dla zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu po umieszczeniu na liscie mieszkaniowej, a przed wydaniem skierowania do zawarcia
umowy najmu. Przeciwnie, art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy zawiera delegacje do przyjecia przez rade
gminy w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wysokos$ci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie
obnizek czynszu. W ww. przepisie jest mowa o wysokosci dochodu uzasadniajacej oddawanie
w (...) najem socjalny lokalu, a nie o wysokosci dochodu z rozréznieniem na wysokos$¢ dochodu
kwalifikujagcg do umieszczenia na lisScie mieszkaniowej i wysokos¢ dochodu uprawniajaca
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. Zaréwno wyktadnia jezykowa, jak i celowosciowa
art. 21 ust. 3 pkt 1 ww. ustawy prowadzi do wniosku, ze rada gminy zobowigzana jest do ustalenia
dochodu maksymalnego, powyzej ktérego dana osoba nie bedzie kwalifikowata sie do zawarcia
umowy najmu. Jest to upowaznienie do ustalenia granicznej wysokosci dochodu, przekroczenie
ktorej, dyskwalifikowaé bedzie ubiegajacego sie o najem do zawarcia umowy. Zaproponowana
w projekcie zmiana stwarza zatem sytuacje, w ktorej w uchwale w § 3 ust. 1 pkt 1 okreslone jest
pierwsze maksymalne kryterium dochodowe uzasadniajgce oddanie lokalu w najem socjalny,
a w §& 3 ust. 4 zatacznika nr 2 do uchwaty kolejne maksymalne kryterium dochodowe.
Zaproponowana zmiana jest nieprecyzyjna, zaprzecza zasadzie konkretnosci i jasnosci
przyznawania prawa do najmu socjalnego lokalu oraz pozostaje w sprzecznosci z art. 21 ust. 3
pkt 1 oraz art. 23 ust. 2 ww. ustawy.

Zaproponowana w projekcie uchwaty zmiana prowadzi takze do nieuprawnionej
modyfikacji dyspozycji przepisu ustawowego art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w akcie prawie miejscowego, a wiec
akcie nizszego rzedu wzgledem ustawy. Przepis szczegdlny aktu prawa miejscowego nie moze
uchylaé czy mie¢ pierwszenstwa przed przepisem aktu hierarchicznie wyzszego - w niniejszej
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sprawie przed przepisem aktu ustawowego, z ktérego tresci jednoznacznie wynika,
Ze uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu przystuguje osobie, ktéra nie ma
tytutu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg
wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy,
tj w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali (...). Ustawa nie daje podstaw
do wprowadzania w zakresie najmu socjalnego nowych kryteriéw, ktére nie zostaty zawarte
w ustawie i nie zawiera ich tez delegacja ustawowa do ich okre$lenia.

Ponadto w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 13 lipca
2017 r., Il SA/Kr 428/17, doprecyzowano, ze organ stanowiacy gminy musi okresli¢ kryterium
dochodowe, jakie muszg spetni¢ osoby, ktére ubiegajg sie o najem socjalny lub o najem lokalu
na czas nieoznaczony, oraz wysokos$¢ kryteriow dochodowych dla osdb ubiegajgcych sie
o obnizke czynszu, jesli mozliwos¢ taka przewidziano. Nalezy przy tym zauwazyé, ze ustawa nie
daje podstaw do wprowadzania w zakresie najmu socjalnego nowych kryteriéw, ktére nie
zostaty zawarte w ustawie i nie zawiera ich tez delegacja ustawowa do ich okreslenia
(Krzekotowska Krystyna, Malinowska-Wojcicka Magdalena, Ochrona praw lokatoréw i mieszkaniowy
zaséb gminy. Komentarz, wyd. I, 2021 rok).

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na idee jaka towarzyszy regulacji najmu socjalnego
lokalu w art. 23 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, ktéra wyraza sie w zapewnieniu przez gmine mieszkania jej najubozszym
mieszkancom. Jest to konstytucyjne prawo (art. 75 Konstytucji RP) wynikajace z koniecznosci
ochrony o0so6b (rodzin) ze wzgledu na ich szczegdlng sytuacje majatkowa, rodzinng i osobista.
Gmina moze i powinna dokonywac weryfikacji uprawnien do zajmowania lokalu na podstawie
umowy najmu socjalnego lokalu, a przekroczenie kryterium dochodowego okreslonego
w uchwale rady gminy powoduje brak spetnienia kryteriéw ustawowych do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu. Rada gminy nie ma kompetencji do dowolnego okreslania zasad
na jakich zawierane bedg umowy najmu socjalnego lokalu. Przestanki, ktére moga wyeliminowac
czes$¢ mieszkancéw z mozliwosci uzyskania najmu lokalu z zasobdéw mieszkaniowych gminy
wynikaja z regulacji ustawy i rada gminy zobowigzana jest je w swojej uchwale okreslajacej
zasady wynajmowania lokali uwzglednic.

W uzasadnieniu do projektu wskazano, ze zaproponowana zmiana ma na celu m.in.
zaoszczedzenie czasu oczekiwania na lokal do nastepnego naboru w przypadku incydentalnego
przekroczenia progu dochodowego.

Kryterium niskiego dochodu okreslone w & 3 ust. 1 pkt 1 uchwaty nie zostato przyjete
jako Scisle okreslona kwota, a jako procent najnizszej emerytury w odniesieniu
do poszczegdlnych kategorii wnioskodawcéw - gospodarstw domowych. Zgodnie z art. 88
ust. 1ustawy zdnia 17 grudnia 1998 r.o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczer Spotecznych
(tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 504 z pézn. zm.): ,emerytury i renty podlegaja corocznie
waloryzacji od dnia 1 marca”. Wysokos¢ najnizszej emerytury od 1 marca 2022 r. wynosi
1 338,44 zt. Zgodnie z uchwalong przez Sejm w dniu 27 pazdziernika 2022 r. ustawg o zmianie
ustawy o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych kwota najnizszej emerytury
od 1 marca 2023 r. bedzie wynosi¢ 1 588,44 zt. Obecnie dla oséb ubiegajacych sie o zawarcie
umowy najmu lokalu - sredni miesieczny dochdéd w przeliczeniu na jednego cztonka
gospodarstwa domowego nie moze przekroczyé 180% najnizszej emerytury w gospodarstwie
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jednoosobowym, tj. 2409,19 zt, 155% najnizszej emerytury w gospodarstwie dwuosobowym,
tj. 2074,58 zt i 130% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym, tj. 1 739,97 zt.
Po waloryzacji, ktéra bedzie wprowadzona od 1 marca 2023 r. beda to natomiast nastepujace
kwoty: dla oséb ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu lokalu - $redni miesieczny dochéd
w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego nie moze przekroczy¢ 180%
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym, tj. 2859,19 zt (wzrost kwotowo
0 450 zt), 155% najnizszej emerytury w gospodarstwie dwuosobowym, tj. 2 462, 08 zt (wzrost
kwotowo o 387, 50 zt) i 130% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym,
tj. 2064, 97 zt (wzrost kwotowo o 325 zt) - procentowo bedzie to wzrost o ok. 19% przy kazdym
kryterium dochodowym. Biorgc pod uwage fakt, ze sredni okres oczekiwania na zawarcie
umowy najmu socjalnego lokalu z zasobu Gminy Miejskiej Krakéw w 2021 r. wyniést z tytutu
realizacji list mieszkaniowych 14 miesiecy, przyjag¢ mozna, ze w przypadku ponownej
koniecznosci udokumentowania faktu spetnienia kryterium niskich dochodéw okreslonych
w uchwale przed wydaniem skierowania do zawarcia umowy najmu - dochdd uzyskiwany przez
whnioskodawce moze by¢ wyzszy, niz w dacie sktadania wniosku o pomoc mieszkaniowa.

Pomoc mieszkaniowa z zasobu Gminy Miejskiej Krakéw skierowana jest do oséb
najbardziej potrzebujacych, poniewaz umowy najmu z tytutu realizacji list mieszkaniowych
zawierane sg jedynie na najem socjalny lokalu, a nie najem na czas nieoznaczony. Zawarcie
umowy najmu socjalnego nierozerwalnie zwigzane jest z zobowigzaniem najemcy do
regulowania najnizszego czynszu wynikajagcego z odpowiedniego zarzadzenia Prezydenta
Miasta Krakowa. Od 1 stycznia 2023 r. stawka czynszu dla najmu socjalnego lokalu bedzie
wynosi¢ 2,98 zt/m?, tj. przyktadowo dla mieszkania o powierzchni 40 m? bedzie to czynsz
wwysokosci 119,20 zt. Gmina Miejska Krakéw nie wynajmuje nalezacych do niej lokali w sposéb
dowolny. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w tej ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne,
a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach.

Przyjete w Gminie Miejskiej Krakow kryteria dochodowe uprawniajgce do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu sg jednymi z najkorzystniejszych wsréd wiekszych miast
w Polsce (przyktadowo w Poznaniu wysokos$¢ dochodu uprawniajacego do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu wynosi 175% wysokos$ci minimalnej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym oraz 125% w gospodarstwie wieloosobowym, we Wroctawiu 100% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 70% najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym, w todzi 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym oraz
70% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym). Powyzsze potwierdza takze
wskaznik W3_M ,Kryterium dochodowe uprawniajgce do pomocy mieszkaniowej w Krakowie
na tle innych duzych miast - lokal socjalny” obrazujacy wysokos¢ kryterium dochodowego
uprawniajacego do ubiegania sie o pomoc mieszkaniowg w Gminie Miejskiej Krakow
w poréwnaniu z innymi miastami w Polsce, ktory w 2021 roku miat wartosé¢ 1,76.

Pomoc mieszkaniowa z zasobu gminy powinna by¢ udzielana osobom, ktére maja
szczegblng sytuacje osobistg, materialng i rodzinng. Wprowadzenie do uchwaty mozliwosci
przekroczenia kryterium dochodowego przy staraniu sie o pomoc mieszkaniowg od Gminy



w postaci zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu nie znajduje uzasadnienia w przepisach
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
bowiem art. 21 ust. 3 pkt 1 tej ustawy zawiera delegacje do okres$lenia w uchwale maksymalnego
kryterium dochodowego uzasadniajgcego oddanie w najem socjalny lokalu, przy czym nie
przewiduje mozliwosci réznicowania kryterium dochodowego do najmu socjalnego - jego
przekroczenia po umieszczeniu na liscie mieszkaniowej, a przed wydaniem skierowania
do zawarcia umowy najmu. Ustawa nakazuje uregulowanie w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali maksymalnego kryterium dochodowego uzasadniajgce oddanie lokalu
w najem socjalny. Takie maksymalne kryterium zostato okreslone w § 3 ust. 1 pkt 1 uchwaty.
Zaproponowana w projekcie zmiana prowadzi¢ bedzie w praktyce do uregulowania w uchwale
mozliwosci przekroczenia kryterium dochodowego uprawniajacego do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu okreslone w ww. paragrafie uchwaty, co w konsekwencji skutkowaé bedzie
niezgodnoscia projektowanego zapisu z art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zaproponowana regulacja moze
ponadto doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej pomocy mieszkaniowej nie otrzyma osoba faktycznie
jej potrzebujaca.

W S$wietle powyzszego oraz w kontekscie zapiséw ww. ustawy zaznaczy¢ takze trzeba,
ze Gmina Miejska Krakéw prowadzi gospodarke mieszkaniowa w oparciu o jednakowe kryteria
dla wszystkich oséb ubiegajacych sie o pomoc mieszkaniowa, ustalone w uchwale
nr XXX/794/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz tymczasowych
pomieszczen (ze zm.). Przekroczenie kryterium dochodowego uniemozliwia udzielnie pomocy
mieszkaniowej poprzez zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu i wéwczas wnioskodawcy
proponowana jest inna pomoc poprzez wynajem lokalu w ramach TBS lub programu Mieszkanie
zaremont.

W zaproponowanym brzmieniu przepisu pominieto ponadto regulacje dotyczace
zamiany lokali (dotychczasowy § 3 ust. 4 pkt 2 zatacznika nr 2 do uchwaty).

Majac na uwadze powyzsze negatywnie opiniuje projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa
w sprawie zmiany uchwaty nr XXX/794/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw
oraz tymczasowych pomieszczer wedtug druku nr 3049.



