ZASTEPCA PREZYDENTA
MIASTA POZNANIA

Poznan, Z8 sierpnia 2018 1.

Pani
Nr sprawy: Or-11.0003.1.383.2018

Nr rej.: 2808 48 - 2764 Ewa Jemielity

Radna Miasta Poznania

Szanowna Pani Radna,

odpowiadajac na ottzymang za posrednictwem Przewodniczacego Rady Miasta Poznania pismem z dnia
8 sierpnia r. i przekazana mi przez Prezydenta Miasta Poznania do rozpatrzenia interpelacje Pani Radnej
w sprawie dzialan jakie ma zamiar podja¢ Miasto, w zwigzku z uchwala Sadu Najwyzszego, uprzejmie
wyjasniam:

Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 2017 . (III CZP 81/17) zostala wydana w okreslonym
stanie faktycznym 1 prawnym, w wyniku analizy przez Sad Najwyzszy zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sad Oktegowy w Poznaniu i z cala pewnoscia dotyczy jednej, konkretnej sprawy
o eksmisj¢ z zasobu gminnego, ktora zostala wszczeta z powodztwa ZKZL sp. z 0.0, z uwagi na
zaleglosci czynszowe pozwanego. W te) sprawie nie zapadl jeszcze ostateczny wyrok, a termin
najblizszej rozprawy zostal wyznaczony w Sadzie Okregowym na dzien 18 wrzesnia 2018 r. Natomiast
w przypadku kazdej sprawy, ktéra nie jest tozsama z rozpatrywana przez Sad Najwyzszy, nalezy

whnikliwie rozwazy¢ czy 1 w jakim zakresie przedmiotowa uchwala Sadu Najwyzszego ma zastosowanie.

Zaznaczam, ze Sad Najwyzszy nie podwazyl mozliwosci zawarcia 1 zawartej, pomiedzy Miastem Poznan
a Spotka, umowy dzierzawy lokali, zgodnie z ktéra Spotka ma prawo do pobierania pozytkow
z nieruchomosci objetych dzierzawa, a za wydzierzawione nieruchomosci uiszcza na rzecz Miasta

Poznania czynsz dzierzawny.

W styczniu 2018 r. Spolka dokonala wyodrebnienia poszczegélnych kategorii lokali mieszkalnych,

ktérymi gospodaruje oraz wyrokéw eksmisyjnych i spraw bedacych w toku:

1) Zajete lokale mieszkalne ogélem — 11 626 sztuk, w tym:
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a. 7291 sztuk — lokale zajmowane przez najemcéow, ktorzy posiadaja tytul prawny do lokalu
powstaty przed 1 pazdziernika 2013 r. (data powstania Sp6tki) i maja umowe najmu zawarta

z Miastem Poznan, ktora trwal do daty weryfikacji,

b. 2081 sztuk — lokale zajmowane przez najemcéw, ktorzy posiadaja tytul prawny do lokalu
powstaty po 1 paZdziernika 2013 r. (strong umowy najmu jest Spotka ZKZL sp. z 0.0.),
ktory trwat do daty weryfikacji,

c. 2254 sztuki — lokale zajmowane przez uzytkownikow, ktorzy nie posiadaja tytulu prawnego

do zajmowanego lokalu, w tym:

[. 1495 sztuk — lokale zajmowane przez uzytkownikow, ktorzy tytul prawny uzyskali
przed 1 pazdziernika 2013 r. i utracili go na skutek wypowiedzenia umowy najmu

przez Miasto Poznan,

II. 557 sztuk — lokale zajmowane przez uzytkownikow, ktorzy tytul prawny uzyskali
przed 1 pazdziernika 2013 r. i utracili go na skutek wypowiedzenia umowy najmu
przez Spoltke,

III. 202 sztuki — lokale zajmowane przez uzytkownikow, ktorzy tytul prawny uzyskali po
1 pazdziernika 2013 r. i utracili go na skutek wypowiedzenia umowy najmu przez
Spotke;

2) Wyroki eksmisyjne z lokali mieszkalnych, ktore Spotka realizuje — 1374 wyrokow, w tym:
a. 1155 wyrokoéw — uzyskane z powodztwa Miasta Poznan,

b. 219 WerkO"V‘ — uzyskane z powddztwa Spotki (wyroki eksmisyjne z powddztwa Spotki

zostaly uzyskane wobec osob, ktére nie posiadaly tytuhlu prawnego);

3) Sprawy bedace w toku, niezakorficzone orzeczeniami o zaptate czynszu najmu lub odszkodowania za

bezumowne korzystanie z lokalu - 549 spraw.

Uchwata Sadu Najwyzszego zapadla w okreslonym stanie faktycznym i prawnym i moze miec znaczenie
przede wszystkim dla spraw o eksmisje. W zwigzku z tym w Spoélce, niezwlocznie po opublikowaniu
tresci uchwaly i jej uzasadnienia, wprowadzono zmiany w sposobie postgpowania w przypadku spraw

o takim samym charakterze. Spotka wycofala zlozone przez siebie pozwy o eksmisje, w ktorych strong



umowy najmu bylo Miasto Poznafi i w odniesieniu do ktérych wypowiedzenia umowy najmu dokonala
Spotka ZKZL. Czynnosci w tym zakresie sa obecnie powtarzane, przez posiadajacych odpowiednie
petnomocnictwa pracownikéw ZKZL sp. z o.0,, w imieniu Miasta Poznania. Réwniez pozwy w takich
sprawach skladane sa w imieniu Miasta Poznania. Taki sposéb post@powanialzostal przyjety towniez w
sprawach o zaplate w przypadku naleznoéci wynikajacych z uméw najmu zawartych przed dniem 1
pazdziernika 2013 roku. Nalezy jednak podkresli¢, ze kazda sprawa jest przez Spoltke dokladnie
analizowana 1 rozpatrywana indywidualnie, z uwzglednieniem danego stanu faktycznego

i stanowiska Sadu Najwyzszego zawartego w przedmiotowej uchwale.

Wyjasniam réwniez, ze uchwata Sadu Najwyzszego nie zmieni sytuacji najemcéw lokali mieszkalnych
placacych czynsz regularnie. Jesli lokatorzy maja umowy najmu zawarte z Miastem Poznar, a czynnosci
z zakresu obshugi ich tytulu i zarzadzania nieruchomoscia wykonuje Spotka, to uiszczajac czynsz na
rzecz Spélki w spos6b dorozumiany (konkludentny) nawiazuje si¢ miedzy stronami stosunek prawny.
Spoltka ZKZL z uwagi na powierzenie jej w trybie wladczym realizacji zadania wlasnego gminy
w zakresie budownictwa mieszkaniowego ma prawo do rekompensaty za §wiadczone na rzecz Miasta
Poznania ustugi w tym zakresie. Podstawowym Zrédtem finansowania kosztéw realizacji powierzonego
zadania s3 czynsze wnoszone przez najemcow zardwno lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych.
W przypadku gdyby kwoty otrzymane przez ZKZL sp. z o.0. okazaly si¢ niewystarczajace na pokrycie
uzasadnionych kosztéw realizacji powierzonego zadania i zaplate rozsadnego zysku, Miasto Poznan
bedzie zobowizzane do wyplaty ZKZL sp. z o.0. kwoty niezbednej dla pokrycia uzasadnionych kosztow
i rozsadnego zysku (doplata rekompensaty). Dotychczas przeprﬁwadzony na zlecenie Miasta Poznania
audyt rekompensaty nie wykazal, aby Spétka otrzymata nadmierne wynagrodzenie (w postaci
pozyskanego czynszu najmu z uwzglednieniem innych otrzymanych przysporzed, w tym

dokapitalizowan) za realizacje powierzonego jej zadania wlasnego.

Na niejednoznaczny charakter prowadzonych przez ZKZL sp. z o.o. spraw i brak mozliwosci
zastosowania jednego, ogélnego podejscia wobec wszystkich spraw wskazuja réwniez wyroki, jakie
zapadaja obecnie, juz po opublikowaniu przedmiotowej uchwaly Sadu Najwyzszego, w postepowaniach
prowadzonych przez Spotke, gdzie przedmiotem rozwazai sadéw byla kwestia legitymacji czynnej
Spolki w sprawach o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali. Spotka aktualnie

dysponuje dwoma wyrokami Sadu Okregowego, podjetymi po wydaniu uchwaly Sadu Najwyzszego,



w ktorych apelacje Spotki zostaly oddalone oraz dwoma wyrokami, gdzie apelacja Spétki zostala
uwzgledniona. 7 uwagi na skomplikowany charakter relacji, kazda sprawa jest indywidulanie
rozpatrywana przez Spolke i w zaleznosci od stanu faktycznego i prawnego, podejmowane s okreslone

dzialania.

W zwigzku z uchwala Sadu Najwyzszego, celem zapewnienia mozliwie najbardziej sprawnej realizacji
przez Spotke zadan jej powierzonych, Miasto Poznai we wspdlpracy ze Spotka wypracowalo kilka
scenariuszy postegpowania w zakresie dzialan mozliwych/koniecznych do podjgcia i zmian do wdrozenia
w funkcjonowaniu Spélki, ktore sa obecnie na etapie analiz formalno-prawnych. W zadnym z aktualnie
weryfikowanych rozwigzail nie przewiduje sie koniecznosci likwidacji Spétki ZKZL w celu

przywrocenia tej jednostce statusu zakladu budzetowego.
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