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PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA

dotyczaca projektu uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie ustalenia kierunkow dziatania dla
Prezydenta Miasta Krakowa dotyczqgcych realizacji celu publicznego w postaci inwestycji stuzgcych
rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego w kamienicach przy ul. Jézefa 9 i 11 oraz
Bozego Ciata 24 - druk nr 1146.

Na podstawie § 30 ust. 4 pkt 4 Statutu Miasta Krakowa stanowigcego zatacznik do uchwaty
nr XLVI111/435/96 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 kwietnia 1996 r. (Dz. Urz. Woj. Matop. z 2019 r.
poz. 7074,z 2020r. 919) postanawia sie, co nastepuje:

Opiniuje sie projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa wniesiony przez Grupe Radnych Miasta
Krakowa w sprawie ustalenia kierunkéw dziatania dla Prezydenta Miasta Krakowa dotyczqcych
realizacji celu publicznego w postaci inwestycji stuzgcych rozwojowi spotecznego budownictwa
czynszowego w kamienicach przy ul. Jézefa 9 i 11 oraz Bozego Ciata 24 - druk nr 1146.

UZASADNIENIE

Rada Miasta Krakowa podjeta 17 grudnia 2025 r. uchwate nr XLIV/900/25 w sprawie
utworzenia przez Gmine Miejskg Krakéw jednoosobowej spétki z ograniczonq odpowiedzialnosciq
w formule spotecznej inicjatywy mieszkaniowej, ktérej celem jest budowanie doméw mieszkalnych
orazich eksploatacja na zasadach najmu.

Utworzenie przez Gmine Miejskg Krakéw spoétki dziatajacej w powyzszej formule
stanowi instrument przewidziany przez ustawodawce w art. 27 i nast. ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ktéry umozliwia
jednostkom samorzadu terytorialnego prowadzenie dziatalnosci w zakresie budownictwa
spotecznego w sposéb gospodarczo samodzielny i efektywny. Zgodnie z cytowang wyzej
ustawag podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotecznej inicjatywy mieszkaniowej jest
budowanie doméw mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu. Stanowi to
dziatalnos¢, ktoéra jest scisle ukierunkowana na tworzenie zasobu mieszkan o umiarkowanych
kosztach budowy i utrzymania dla oséb i rodzin, ktére z uwagi na swojg sytuacje finansowg
nie maja mozliwosci uzyskania kredytu hipotecznego na warunkach rynkowych, a jednoczesnie
nie spetniaja kryteriow dochodowych uprawniajgcych do otrzymania lokalu komunalnego.

Powotanie spétki dedykowanej realizacji inwestycji mieszkaniowych w powyzszej
formule ma pozwoli¢ Gminie Miejskiej Krakéw na skuteczne wykorzystanie wtasnych zasobéw,
w szczegdlnosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Utworzona w ten
sposob spotka jest uprawniona do pozyskiwania finansowania zewnetrznego z programéw
rzgdowych, ktore wspierajg rozwoj budownictwa spotecznego. Pozwala to Gminie Miejskiej
Krakéw na realizacje inwestycji przy jednoczesnym zminimalizowaniu kosztéw przedsiewziecia
oraz zapewnieniu wysokiego standardu ekonomicznej i spotecznej efektywnosci inwestycji.



Ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa w art. 27 ust. 2 okresla katalog
dodatkowych rodzajéw dziatalnosci, jakie moga byé prowadzone przez spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe. W szczegdlnosci naleza do nich: nabywanie lokali i budynkéw w celu ich
przebudowy i przystosowania na cele mieszkaniowe, przeprowadzanie remontéw
i modernizacji obiektow przeznaczonych na wynajem, wynajmowanie lokali uzytkowych,
sprawowanie zarzadu nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi
wtasnosci spotki, a takze prowadzenie dziatalnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym
i infrastruktura towarzyszaca.

Ponadto dzieki powotaniu miejskiej spoétki w ww. formule Gmina Miejska Krakéw
uzyskuje narzedzie do pozyskiwania finansowania. Finansowanie dziatalnosci spétki moze
opierac sie o r6zne mechanizmy wsparcia zwrotnego i bezzwrotnego. Podstawowym Zrédtem
bezzwrotnego dofinansowania sg srodki pochodzace z programu wsparcia budownictwa
socjalnego, tj. Funduszu Doptat, ktérego operatorem jest Bank Gospodarstwa Krajowego,
umozliwiajacy uzyskanie dotacji pokrywajacych do 45% kosztéw przedsiewziecia. Spétka moze
réwniez pozyskac preferencyjne finansowanie zwrotne kosztéw inwestycji na podstawie
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych
w ramach programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego.

Opisywane nieruchomosci znajdujg sie na podobszarze rewitalizacji Kazimierz-
Stradom, okreslonym w uchwale nr XCVII/2644/22 Rady Miasta Krakowa z dnia
12 pazdziernika 2022 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego oraz obszaru rewitalizacji
w Miescie Krakowie. Uchwatg nr XLI1/844/25 Rady Miasta Krakowa z dnia 19 listopada 2025 r.
przyjeto Gminny Program Rewitalizacji Miasta Krakowa dla catego obszaru rewitalizacji.
Przedsiewziecia ujete w Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Krakowa byty oddolnie
identyfikowane w ramach otwartego naboru przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych
przeprowadzonego w listopadzie 2023 r. Nabér byt skierowany do wszystkich interesariuszy
procesu rewitalizacji. W jego wyniku do ww. Programu wtaczono 77 przedsiewzie¢ zgtoszonych
przez réznych wnioskodawcéw, m.in. Miasto, jak i podmioty zewnetrzne. Zadne
z zaproponowanych przedsiewzie¢ nie dotyczy przedmiotowych nieruchomosci. Ujete
w Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Krakowa przedsiewziecia rewitalizacyjne nie
wymagaty zaangazowania do ich realizacji specjalnych narzedzi ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 r. orewitalizacji, w zwigzku z czym nie przewidziano w dokumencie ustanowienia
Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Dla wprowadzenia Specjalnej Strefy Rewitalizacji niezbedne jest przeprowadzenie
analizy wieloletniej prognozy finansowej majacej na celu ocene, czy w budzecie gminnym moga
zosta¢ zagwarantowane srodki na pokrycie wydatkéw zwigzanych z wykorzystaniem
instrumentéw Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Wprowadzenie Strefy uzaleznione jest bowiem
przede wszystkim od mozliwosci finansowych gminy.

Uwzglednienie dodatkowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych oraz utworzenie
Specjalnej Strefy Rewitalizacji wymaga przeprowadzenia wieloetapowej procedury aktualizacji
gminnego programu rewitalizacji, regulowanej przepisami ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 .
o rewitalizacji. Aktualizacja Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Krakowa, zgodnie z ustawa
o rewitalizacji, musi zosta¢ wprowadzona stosowng uchwata Rady Miasta Krakowa.

Instytucja wywtaszczenia nieruchomosci regulowana jest w pierwszej kolejnosci przez
ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktéra w art. 6 zawiera
zamkniety katalog celéw publicznych, dla realizacji ktérych dopuszczalne jest wywtaszczenie
nieruchomosci, w tym m.in. opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu



przepisow o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Postepowanie wywtaszczeniowe moze
by¢ wszczete po przeprowadzeniu z witascicielem nieruchomosci rokowan o jej nabycie
w drodze umowy cywilnoprawnej.

Ponadto zgodnie z art. 27 ustawy o rewitalizacji, budowa lub przebudowa budynkéw
stuzacych rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego wykonywana na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz przewidziana w gminnym programie rewitalizacji w ramach
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, stanowi cel publiczny w rozumieniu art. 6 ww. ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Przez spoteczne budownictwo czynszowe nalezy w tym
przypadku rozumie¢ budownictwo spetniajace wymagania, okreslone w ustawie z dnia 20 lipca
2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, tj. budownictwo w ramach ktérego dostep do lokali
mieszkalnych powstatych w wyniku realizacji przedsiewziecia budowlanego odbywa sie na
zasadach nierynkowych, na podstawie kryteriéw okreslonych przez organy wtadzy publicznej,
a samo przedsiewziecie budowlane jest realizowane przez spoteczng inicjatywe mieszkaniowa
lub towarzystwo budownictwa spotecznego, ktdérych udziatowcem jest jednostka samorzadu
terytorialnego lub Skarb Panstwa, lub przedsiewziecie budowlane jest realizowane przy
wsparciu $rodkami publicznymi. Lokalizacja takich inwestycji powinna by¢ okreslona
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w ktérym nalezy wskazaé, ze
realizacja zabudowy mieszkaniowej zgodnej z tym planem nastepuje w ramach realizacji
inwestycji celu publicznego w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Analiza obowigzujagcych przepisow przewidujacych instytucje wywitaszczenia
nieruchomosci wskazuje na mozliwos¢ jej zastosowania w oparciu o przepis art. 50 ust. 4 pkt 2
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Zgodnie z ust. 3
ww. przepisu, w przypadku wystgpienia zagrozenia dla zabytku nieruchomego wpisanego do
rejestru, polegajagcego na mozliwosci jego zniszczenia lub uszkodzenia, starosta na wniosek
wojewddzkiego konserwatora zabytkdw moze wydaé decyzje o zabezpieczeniu tego zabytku
w formie ustanowienia czasowego zajecia do czasu usuniecia zagrozenia. Jezeli nie jest mozliwe
usuniecie tego zagrozenia, zabytek nieruchomy moze by¢ na wniosek wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw wywtaszczony przez staroste narzecz Skarbu Paristwa lub gminy
wtasciwe] ze wzgledu na miejsce potozenia tego zabytku, w trybie i na zasadach
przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Mozliwos$é wywtaszczenia nieruchomosci - zabytku nieruchomego, poprzedzona musi
by¢ dziataniami polegajacymi na czasowym zajeciu zabytku do czasu usuniecia zagrozenia.
Do czasowego zajecia stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
tj. zajecie ma miejsce na okres nie dtuzszy niz szes¢ miesiecy i dokonane jest na podstawie
decyzji starosty.

Uprawnienia gminy ograniczajg sie do mozliwosci wystgpienia z wnioskiem
do wojewdédzkiego konserwatora zabytkdw o wywtaszczenie nieruchomosci w celu
zachowania zabytku.

Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze zadanie przez wojewddzkiego konserwatora
zabytkéw wszczecia postepowania wywiaszczeniowego przez staroste w przypadkach
okreslonych w art. 50 ust. 4 pkt 2 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami jest jego
prawem, i zalezy od oceny potrzeby ztozenia wniosku w danej konkretnej sprawie.
Jak wskazuje orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego Zaden z przepiséw Kodeksu
postepowania administracyjnego czy ustawy o ochronie zabytkéw, nie daje mozliwosci
wyegzekwowania od wtasciwego organu inicjatywy w tym zakresie w toku kontroli instancyjnej, czy



tez w drodze skargi do sqdu administracyjnego na bezczynnosé organu (por. Wyrok NSA z dnia
17 maja 2023 r.10SK 532/22).

W przypadku pozyskania prawa wtasnosci nieruchomosci przy ul. Jézefa 9 i 11 oraz
ul. Bozego Ciata 24, na przyktad w oparciu o powotang w uzasadnieniu do projektu uchwaty
ustawe o rewitalizacji lub w ramach wywtaszczenia w trybie ustawy o ochronie zabytkéw,
po powotaniu miejskiej spotecznej inicjatywy mieszkaniowej mozliwe bedzie rozwazenie
zasadnosci wniesienia powyzszych nieruchomosci - po uprzedniej wnikliwej ocenie stanu
technicznego i mozliwosci wykorzystania na cele mieszkaniowe przy aktualnych przepisach
budowlanych oraz ochrony zabytkéw - aportem do spétki celem ich remontu, w wyniku
ktorego powstang lokale mieszkalne (bez prawa dojscia do wtasnosci) na potrzeby miejskich
programoéw mieszkaniowych.

Prezydent Miasta Krakowa

Aleksander Miszalski
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