AWK-II.1711.2.1.2013 Egz. or..5i

SPRAWOZDANIE
z kontroli dorainej w Wydziale Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Urzedu
Miasta Poznania oraz Zarzadzie Komunalnych Zasobéw Lokalowych w Poznaniu,
dotyczacej okolicznoSci odmowy zawarcia umowy najmu Kkomunalnego lokalu
mieszkalnego przy ul. B. w Poznaniu z panem M. P.

Podstawa przeprowadzenia kontroli: § 5 ust. 4, w zwigzku z § 39 ust. 2 pkt 1 zarzadzenia
Nr 873/2012/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 21 grudnia 2012 r. w sprawie zasad i trybu
przeprowadzania Kontroli z upowaznienia Prezydenta Miasta Poznania przez Urzad Miasta
Poznania oraz § 16 Statutu zakladu budzetowego Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych
w Poznaniu, wprowadzonego zarzadzeniem Nr 769/2003/P Prezydenta Miasta Poznania
z dnia 9.10.2003 r.

Jednostki kontrolowane:
1) Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Urzedu Miasta Poznania (WGKiM);
2) Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych w Poznaniu (ZKZL).

Kierownicy jednostek kontrolowanych:

1) Bozena Przewozna, Dyrektor WGKiM UMP od dnia 1.01.2004 r.;

2) Jarostaw Pucek, Dyrektor ZKZL od dnia 16.03.2009 r. do chwili obecnej (w okresie od
1.04.2008 r. do 15.03.2009 r. funkcje p.o. Dyrektora ZKZL sprawowal Piotr
Puszczykowski, a w okresie od 15.08.2003 r. do 31.03.2008 r. Dyrektorem ZKZL byt
Waldemar Flugel).

Kontroler: Maciej Karpifiski, Glowny specjalista w Biurze Audytu Wewnetrznego i Kontroli
Urzedu Miasta Poznania.

Polecenie przeprowadzenia kontroli: pismo Prezydenta Miasta Poznania z dnia (str. 1 akt
kontroli).

Kontrol¢ przeprowadzono w dniach: 7.03.-30.04.2013 r.

Przedmiot kontroli: Okolicznosci odmowy zawarcia umowy najmu komunalnego lokalu
mieszkalnego przy ul. B. w Poznaniu z panem M. P.

Okres objety kontroly: od 2007 r. do dnia zakoriczenia kontroli, z uwzglednieniem
niektérych zdarzen wczesniejszych.

Cel kontroli: Kontrolg przeprowadzono w zwiazku ze sporem, jaki powstal miedzy M. P.
a Miastem Poznan, dotyczacym istnienia/nieistnienia przestanek do wyrazenia zgody przez
Miasto na zawarcie migdzy Miastem a M. P. umowy najmu lokalu, zamieszkiwanego
wezesniej przez jego matke. Celem kontroli bylo ustalenie, czy postepowanie prowadzone w
sprawie wniosku M. P. o wynajgcie lokalu byto prowadzone w sposdb zapewniajacy zbadanie
wszystkich istotnych okolicznosci koniecznych do podjecia decyzji o sposobie rozpatrzenia
wniosku.

Tryb kontroli: uproszczony.
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Ustalenia

| I. Objasnienie uzytych skrotow i znakow

UMP - Urzad Miasta Poznania;

ZKZL - Zarzad Komunalnych Zasob6w Lokalowych w Poznaniu;

WGKIM - Wydzial Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej UMP;

lokal nr 8 - lokal nr 8 przy ul. B. w Poznaniu;

Kc - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz.
93 ze zm.);

Kpc - ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U.
z 1964 r. Nr 43, poz. 296 ze zm.)

NSA - Naczelny Sad Administracyjny;

WSA - Wojewodzki Sad Administracyjny.

Znakiem ,,*” oznaczono, w zamieszczonych w sprawozdaniu cytatach, miejsca, w ktérych
kontroler dokonat anonimizacji danych.

| II. Uwarunkowania prawno-organizacyjne _l

Zgodnie z § 4 ust. 1 lit. a i ust. 2 lit. ¢ uchwaty Nr XVIII/195/111/99 Rady Miasta Poznania z
dnia 29 lipca 1999 r. w sprawie utworzenia zakladu budzetowego pod nazwa Zarzad
Komunalnych Zasobéw Lokalowych oraz reorganizacji Urzedu Miasta Poznania (zm.
uchwatami NR XXI/244/111/99 i NR XCV/1076/111/2002), przedmiotem dziatalnosci ZKZL
jest m. in. gospodarowanie stanowigcymi wilasnos$é lub wspolwlasnosé Miasta Poznania
zabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi, nieruchomosciami budynkowymi, budowlami
i nieruchomoéciami lokalowymi, a w szczegdlnodci zawieranie uméw najmu, dzierzawy oraz
innych uméw cywilnoprawnych, ktérych przedmiotem jest korzystanie z gruntéw, budynkéw,
budowli i lokali. Podobng regulacj¢ zawarto w § 5 ust. 11 2 Statutu ZKZL, wprowadzonego
zarzadzeniem Nr 769/2003/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 9.10.2003 r.

Zgodnie z § 3 ust. 4 pkt 7 zalacznika do zarzadzenia Nr 70/2012/P Prezydenta Miasta
Poznania z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie zadan i kompetencji Prezydenta, powierzenia
okreslonych spraw Miasta Zastgpcom Prezydenta i Sekretarzowi oraz zakresu zadan
Skarbnika (zm. zarzadzeniem Nr 67/2013/P), Prezydent Miasta Poznania powierzyl nadzér
nad ZKZL swojemu zastgpcy do spraw infrastruktury, gospodarki komunalnej i gospodarki
nieruchomosciami, ktéry nadzér ten sprawuje poprzez WGKIM. Analogiczne zapisy o
nadzorze nad ZKZL znajdowaly si¢ we wczeéniejszych zarzadzeniach: Nr 323/2011/P (zm.
zarzadzeniami Nr 433/2011/P 1 Nr 38/2012/P), Nr 589/2009/P (zm. zarzadzeniami Nr
737/2009/P, Nr 46/2010/P i Nr 517/2010/P), Nr 110/009/P (zm. zarzadzeniem Nr
509/2009/P), Nr 362/2008/P (zm. zarzadzeniem Nr 725/2008/P) oraz Nr 671 /2006/P (zm.
zarzadzeniem Nr 901/2006/P).

Zgodnie z § 31 ust. 1 pkt 6 Regulaminu organizacyjnego UMP, wprowadzonego
zarzadzeniem Nr 10/2012/K Prezydenta Miasta Poznania z 1 marca 2012 r. (zm.
zarzadzeniami Nr 18/2012/K, Nr 40/2012/K, Nr 44/2012/K i Nr 5/2013/K), do zakresu
dziatania WGKiM nalezg m. in. sprawy dotyczace opracowywania i realizacji zalozen
polityki mieszkaniowej w Miescie. Analogiczne zapisy znajduja si¢ we wezeéniejszych
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regulaminach organizacyjnych UMP, wprowadzonych zarzadzeniami: Nr 46/2008/K (zm.
zarzadzeniami Nr 3/2009/K, Nr 17/2009/K, Nr 27/2009/K, Nr 42/2009/K, Nr 30/2010/K, Nr
46/2010/K, Nr 23/2011/K i Nr 34/2011/K) oraz Nr 52/2004/K (zm. zarzadzeniami Nr
7/2005/K, Nr 3/2005/K, Nr 14/2007/K, Nr 45/2007/K, Nr 19/2006/K, Nr 36/2006/K, Nr
69/2006/K, Nr 78/2006/K, Nr 85/2006/K, Nr 5/2007/K, Nr 48/2007/K i Nr 3/2008/K)

ITI. Regulacje dotyczace postgpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu
OpUSZCZoNym pPrzez najemcg

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r.
Nr 31, poz. 266 ze zm.), rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w
sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w ktorych okresla w szczegélnosci zasady
postgpowania w stosunku do 0s6b, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce.

§ 15 ust. 1 pkt 1 obowigzujacej obecnie uchwaty Nr LX1/841/V/2009 Rady Miasta Poznania z
dnia 13 pazdziernika 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania (ze zm.)!, stanowi, ze umowa najmu lokalu
zajmowanego bez tytulu prawnego moze by¢ zawarta z osobami, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez dotychczasowego najemcg, jezeli sq jego zstepnymi, wstepnymi, osobami
przysposobionymi lub przysposabiajacymi, pelnoletnim rodzefistwem, lub malzonkiem
niebgdacym wspoinajemeq lokalu, pod warunkiem stalego zamieszkiwania z najemca do
czasu opuszczenia przez niego lokalu i nieposiadania wlasnego lokalu.

Te same przestanki wymienial § 15 ust. 1 pkt 1 uchwaly Nr XXXVII/384/V/2008 Rady
Miasta Poznania z dnia 13 maja 2008 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania®.

Nieco odmiennie omawiang kwesti¢ regulowal § 14 wust. 1 pkt 1 uchwaly Nr
XCIII/1051/111/2002 Rady Miasta Poznania z dnia 9 lipca 2002 roku w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, stanowiac, ze
umowa najmu lokalu zajmowanego bez tytulu prawnego moze by¢ zawarta z osobami, ktére
pozostaly w lokalu opuszczonym przez dotychczasowego najemce, jezeli sa jego zstepnymi,
wstepnymi, osobami przysposobionymi lub przysposabiajacymi, pelnoletnim rodzenstwem,
pod warunkiem stalego zamieszkiwania z najemcs i nieposiadania wlasnego lokalu badz
mozliwosci zamieszkania w innym lokalu lub domu, do ktérego posiadajg tytut prawny.

! Wyrokiem z dnia 10 sierpnia 2010 r. sygn. akt IV SA/Po 384/11 Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu
po rozpoznaniu skargi Wojewody Wielkopolskiego na uchwale Rady Miasta Poznania z dnia 13 paZdziernika
2009 r. nr LX1/841/V/2009 stwierdzit niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w czedci dotyczacej § 2 ust, 7 pkt 1-3 1 §
15 ust. 2. Przepis § 15 ust. 2 stanowil: ,,W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach Prezydent Miasta Poznania
moze podja¢ decyzjg o zawarciu umowy najmu lokalu zajmowanego bez tytutu prawnego z innymi osobami niz
wymienione w ust.1, z wylgczeniem os6b, ktére samowolnie zajely lokal”. Orzeczeniem z dnia 4 paZdziernika
2012 WSA stwierdzil niewaznos¢ § 1 ust. 2 pkt 4, pkt 51 pkt 11; § 2 ust. 1 zdanie pierwsze; § 2 ust.3; § 8 ust. 2
pkt 1 w czesci obejmujacej slowa: ,jest wyzszy od 150%.”; oraz § 8 ust. 2 pkt 2 w czeéci obejmujacej stowa:
wjest wyzszy od 100%.”, co nie ma istotnego znaczenia dla niniejszej kontroli.

? Wyrokiem z dnia 4 lutego 2010 r. sygn. akt IV SA/Po 894/09 Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu
po rozpoznaniu skargi Rzecznika Praw Obywatelskich na uchwale Rady Miasta Poznania z dnia 13 maja 2008 r.
nr XXXVII/384/V/2008 stwierdzit niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w czgéci dotyczacej § 2 ust. 8, co nie ma
istotnego znaczenia dla niniejszej kontroli.




Nalezy odnotowa¢, ze w dniu 26.03.2013 r. Rada Miasta Poznania podjgla uchwale Nr
XLVII/728/VI/2013 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania, ktdra wejdzie w zycie w terminie 14 dni od dnia jej
ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Wielkopolskiego. Wspomniana uchwata
uchyli wowczas obowigzujaca obecnie uchwale Nr LXI/841/V/2009. W uchwale Nr
XLVII/728/V1/2013 zawarto § 14 ust. 1 pkt 1 o takiej samej treéci jak przywolany wyzej § 15
ust. 1 pkt 1 obowigzujacej obecnie uchwaly Nr LX1/841/V/2009. Ponadto w § 14 ust. 2 nowej
uchwaty ustalono, ze w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach Prezydent Miasta Poznania
moze podja¢ decyzj¢ o zawarciu umowy najmu lokalu zajmowanego bez tytutu prawnego z
innymi osobami niz wymienione w ust. 1.

Wszystkie ww. cztery uchwaly Rady Miasta Poznania, w przywolanych paragrafach,
wspominaja o mozliwodci, lecz nie o obowiazku, zawarcia umowy najmu z osoba, ktéra
spetni przestanki w nich okreslone. Z uchwat tych, w oméwionym wyzej zakresie, nie wynika
wige roszczenie o wynajgcie lokalu. Rozstrzygnigcie w tym zakresie pozostawione jest
uznaniu Miasta®.

Z uwagi na to, Ze obecnie obowigzuje ww. uchwala Nr LXI/841/V/2009 z dnia 13
pazdziernika 2009 r., ktéra niebawem utraci moc, mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu z M. P.
nalezy rozwaza¢ na gruncie unormowan tej uchwaly, uwzgledniajac juz przepisy nowej
uchwaly Nr XLVII/728/V1/2013.

W Miescie Poznaniu nie wprowadzono, aktem normatywnym, procedury rozpatrywania i
zalatwiania wnioskéw o wynajecie lokali komunalnych osobom twierdzacym, Ze pozostaty w
lokalach po ich opuszczeniu przez dotychczasowych najemcéw. W ww. uchwatach okreslono
jedynie wymogi, jakie winny speini¢ osoby ubiegajace si¢ 0 wynajecie lokalu.

IV. Charakter prawny zgody Miasta na wynajecie lokalu osobie twierdzacej,
ze pozostala w lokalu po jego opuszezeniu przez dotychczasowego najemce

Migdzy M. P. a Miastem Poznan powstal spér dotyczacy istnienia/nieistnienia przestanek do
wyrazenia zgody przez Miasto na zawarcie, migdzy Miastem a M. P., umowy najmu lokalu,
zamieszkiwanego wczesniej przez jego matke (obecnie jest to spor na gruncie zastosowania §
15 ust. 1 pkt 1 uchwaty Nr LX1/841/V/2009 Rady Miasta Poznania).

Interpretujgc tres¢ § 15 ust. 1 pkt 1 uchwaly Nr LXI/841/V/2009 nalezy zauwazyé, ze aby

powstal stosunek najmu lokalu, na warunkach okreslonych w tym przepisie, konieczne jest

dokonanie dwoch odrebnych czynnosci:

1) wyrazenie przez Miasto zgody na wynajecie lokalu danej osobie;

2) zawarcie umowy najmu lokalu — zlozenie w tym zakresie zgodnych o$wiadczen woli
Miasta, jako wynajmujacego, oraz ww. osoby, jako najemcy.

Nie ulega watpliwosci, ze samo zawarcie umowy najmu (pkt 2) jest dwustronng czynnoscig
cywilnoprawna, a spory z nig zwiazane podlegaja rozstrzygnigciom sadéw powszechnych.

? Por. tez uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r. 111 CZP 37/08: ,,Uchwala rady gminy podj¢ta na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z&
zm.) nie stanowi podstawy roszczenia o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego dla osoby spehiajacej
kryteria przewidziane w tej uchwale”.

4/21

503 4 o



Trudniejsze jest prawne zakwalifikowanie aktu decyzyjnego Miasta, o ktérym mowa w pkt I,
tj. wyrazenia zgody przez Miasto na wynajecie lokalu danej osobie (wzglednie odmowy
wynajecia lokalu tej osobie). W orzecznictwie sadowym prezentowane sg zaréwno poglady,
ktére moga przemawiaé za cywilnoprawnym charakterem tego aktu, jak i poglady sklaniajace
do uznania, Ze ma on charakter administracyjnoprawny".

Kontroler nie przesadza w tym miejscu o cywilnoprawnym albo administracyjnoprawnym
charakterze aktu wyrazenia zgody przez Miasto na wynajecie lokalu danej osobie (wzglednie
aktu odmowy wynajecia lokalu tej osobie). Rozstrzygnigcie tej kwestil prawnej wykracza
poza ramy kontroli.

| V. Szczegélowe kryteria oceny dzialania podmiotéw kontrolowanych

Kontroler przyjal, ze adekwatnymi kryteriami oceny dziatania podmiotéw kontrolowanych,

w badanym zakresie sa:

1) zgodno$¢ z przepisami Kc, dotyczacymi najmu;

2) zgodnosé z ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

3) zgodno$¢ z uchwatg Nr LX1/841/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 13 pazdziernika
2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Miasta Poznania;

4) zgodnoé¢ z klauzulg generalng, wyrazona w art. 5 Ke (,,Nie mozna czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa
lub z zasadami wsp6izycia spolecznego. Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.”), w takim zakresie, w
jakim kontrolowana dziatalno$¢ podlegataby regulacji prawa cywilnego;

5) staranno$¢ dziatania,

6) celowosé dzialania.

* Wspomniang réznice pogladéw oméwiono w opracowaniu W. Federczyka Glosa do uchwaly NSA z dnia 21
lipca 2008 r., I OPS 4/08. Charakter prawny rozsirzygnigcia organu wykonawczego gminy w sprawie
zakwalifikowania osoby do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, LEX 100671. Warto
przytoczyé niektére stwierdzenia, zawarte w tym opracowaniu:

~Zmiana regulacji najmu lokali zostala dokonana poprzez ustawe z dnia 2 lipca 1994 1. o najmie lokali i
dodatkach mieszkaniowych (...) Ustawodawca zdecydowal, iz podstawa najmu lokali bedzie umowa stron, a nie
decyzja (...). Konsekwencja stosowania opisanej koncepeji bylo uznanie, 2¢ wynajmowanie gminnych lokali
mieszkalnych poddane jest jedynie regulacji prawa cywilnego, jako rozporzadzanie majatkiem samorzadu
terytorialnego. (...) dotychezasowe orzecznictwo uznawato czynnosci poprzedzajace zawarcie umowy za blizej
nieokreélone wytwory praktyki organéw gmin, wynikajace z przepiséw prawa miejscowego w sprawie zasad
udzielania pomocy mieszkaniowej. Potwierdzenie przez NSA samoistnoéci i odrgbnosci proceduralnej
kwalifikacji do uzyskania pomocy mieszkaniowej w stosunku do samego zawarcia umowy pozwala na oceng
tego postgpowania. NSA uznal, 2ze w pierwszym etapie organy gminy rozstrzygaja w trybie
administracyjnoprawnym o uzyskaniu przez okreslona osobg $wiadczenia w postaci wynajecia przez gming
lokalu. (...) NSA wykazal, iz pierwszy etap procedury zmierzajacej do udzielenia pomocy mieszkaniowej nie ma
charakteru czynnosci cywilnoprawnej. Jest to wniosek prawidlowy réwniez dlatego, iz przy podejmowaniu tych
czynnoéci brakuje charakterystycznej dla prawa cywilnego réwnorzednosci stron. Uchwala NSA potwierdza, Ze
s to dzialania w zakresie wladztwa publicznoprawnego. Zastosowana kwalifikacja jako innych, poza przepisami
prawa miejscowego, aktéw organéw samorzadu terytorialnego pozwala na objecie rozstrzygnieé w sprawach
mieszkaniowych kognicja sadéw administracyjnych - na podstawie art. 3 § 2 pkt 6 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (...)".
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| VI. Problem rozwigzania umowy najmu lokalu nr 8, Iaczacej Miasto Poznan z H. P. I

Decyzja administracyjna z dnia 31.05.1984 r. (str. 216-217 akt kontroli) Prezydent Miasta
Poznania przydzielit H. P. (matce M. P.) lokal nr 8. Na mocy tej decyzji osobami
uprawnionymi do zajmowania ww. lokalu byli: H. P. (najemca), M. P. (syn) i A. P. (c6rka).

Na mocy art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 1994 r. Nr 105, poz. 509 ze zm.), z dniem 12.11.1994 r., najem
nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale stal sie najmem umownym,
zawartym na czas nie 0znaczony.

W pi$mie administratora nieruchomosci, Lider sp. z 0.0., z dnia 16.11.2000 r. (str. 4 akt
kontroli), zatytulowanym ,,Wypowiedzenie umowy najmu lokalu” i adresowanym do H. P.,
o$wiadczono: ,,wypowiadamy zgodnie z § 4 ust. 3 oraz rozdzialem 5 art. 32.1 p. 2 ustawy z
dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali i dodatkach mieszkarﬁowychs, umowe najmu z 1
stycznia 1995 roku, ze skutkiem na 31 grudnia 2000 roku”. W omawianym piémie zawarto
rowniez nastepujace zdanie, ktére pozostaje w sprzecznoéci z przytoczonym wyzej cytatem:
,»W przypadku nie zwolnienia lokalu do 31 grudnia 2000 roku nastapi utrata tytulu prawnego
do lokalu i, co za tym idzie, podwojenie stawki czynszu (ustawa j. w. rozdz. 2 art. 18 p. 3%,
Pismo, z jednej strony, zawiera informacj¢ o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na
dzien 31 grudnia 2000 r., a z drugiej strony — stwierdzenie, Zze w przypadku niezwolnienia
lokalu nastgpi utrata tytulu prawnego do lokalu (czyli, literalnie, nalezaloby rozumieé, ze
zachowanie/utrate tytulu prawnego do lokalu uzalezniono od zwolnienia/niezwolnienia lokalu
i w przypadku zwolnienia lokalu, tytul prawny do niego nie zostanie utracony). Wobec
powyzszego, nalezy uznaé, Zze pismo nie jest jednoznaczne, a to utrudnia ustalenie, jakie
skutki wywarlo — w szczegolnosci, czy doprowadzilo ono do rozwigzania umowy najmu w
trybie wypowiedzenia. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze po dniu 31 grudnia 2000 r., tj. po dniu
wskazanym w piémie z dnia 16.11.2000 r. jako dzien rozwigzania umowy najmu, podmioty
administrujace nieruchomodcig nie traktowaty H. P. konsekwentnie, jako osoby zajmujgcej
lokal bez tytulu prawnego. W okresie od dnia 1 stycznia 2001 r. do dnia 31 marca 2002 r.
naliczano czynsz regulowany w wysokosci 200% stawki, lecz od dnia 1 kwietnia 2002 r. do
dnia 9 lutego 2007 r. naliczano czynsz zgodnie z obowiazujaca stawka za lokal z tytulem
prawnym, czyli traktowano H. P. jako osobg, ktérej przystuguje tytut prawny do lokalu nr 8
(str. 287-288 akt kontroli). Omawiane pismo z dnia 16.11.2000 r. podpisat Prezes Lider sp. z
0.0. Jak wyjasénit Dyrektor ZKZL, w aktach ZKZL nie znajduje si¢ odrgbne pelnomocnictwo
udzielone Spoélce Lider do skladania oéwiadczen o wypowiedzeniu umdéw najmu lokali, w
tym lokalu przy ul. B. (str. 285 akt kontroli). Z tresci przediozonych kontrolerowi kopii
dwdch uméw, na podstawie ktorych Spoétka Lider administrowala nieruchomoscig (str. 285 i
299-308 akt kontroli) nie wynika, iz Spélce tej powierzono zadanie rozwigzywania (w tym
wypowiadania) uméw najmu i udzielono zwigzanego z tym pelnomocnictwa. Kontrolujacy
nie stwierdzit zatem istnienia dowodu, ze Prezes Spolki Lider byl umocowany do dokonania

5 Art. 32. 1. NajpéZniej na miesiac naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego wynajmujacy moze
wypowiedzieé najem, jezeli najemca: (...)
2) jest w zwloce z zaplatg czynszu lub oplat, o ktérych mowa w art. 21, co najmniej przez dwa pelne okresy
platnoéci, pomimo uprzedzenia na pismie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego,
miesigcznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosdci (...).
SAR 18, 6D
3. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego wynosi 200% czynszu, jaki osoba zajmujaca lokal
bylaby obowigzana oplaca¢ z tytutu jego najmu (...).
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wypowiedzenia umowy najmu, a co za tym idzie — Zze wypowiedzenie bylo prawnie
skuteczne.

Oswiadczeniem z dnia 9.02.2007 r. (str. 220 akt kontroli), zlozonym na formularzu

stosowanym w ZKZL, H. P. zrzekla si¢ na rzecz Miasta uprawnien do lokalu, w zwiazku z

wyprowadzeniem si¢ z niego i wymeldowaniem. Jezeli wyzej oméwione wypowiedzenie

umowy najmu (pismo z dnia 16.11.2000 r.) bylo prawnie skuteczne i spowodowato
rozwiazanie umowy najmu lokalu, to zrzeczenie si¢ praw do lokalu, dokonane w dniu

9.02.2007 r., nie prowadzilo do rozwigzania umowy najmu, gdyz najem ustal juz wczesnie;

(pismo bylo bezprzedmiotowe). Jezeli jednak wypowiedzenie z dnia 16.11.2000 r. nie bylo

prawnie skuteczne (w jego wyniku umowa najmu nie zostala rozwigzana) i H. P., w chwili

zrzekania si¢ praw do lokalu, byla nadal strona umowy najmu, to nalezy udzieli¢ odpowiedzi
na pytanie, czy wspomniane zrzeczenie skutkowalo rozwiazaniem umowy najmu. Nalezy
zauwazyé, ze oswiadczenie woli o zrzeczeniu si¢ praw do lokalu przez najemce nie jest

wymieniane w obowiazujacych przepisach prawa (w tym w Kodeksie cywilnym i ustawie o

ochronie praw lokatoréw), jako czynno$¢ prawna skutkujaca rozwiazaniem umowy najmu.

Przepisy wspominajg natomiast o mozliwosci rozwigzania umowy najmu:

- z uplywem czasu, na jaki umowe zawarto (w przypadku umowy zawartej na czas
oznaczony),

-z uplywem okresu dokonanego wypowiedzenia (w przypadku umowy zawartej na czas
nieoznaczony oraz — w pewnych okolicznosciach — w przypadku umowy zawartej na czas
oznaczony) (art. 673 Kc).

Ponadto, z ogélnej zasady swobody uméw (art. 353' Kc) wynika, ze umowa najmu moze byé

rowniez rozwigzana w dowolnej chwili, na mocy porozumienia stron. Dyrektor ZKZL, w

zlozonych wyjasnieniach (str. 286 akt kontroli) stwierdzit, ze zlozenie o$wiadczenia o

Zrzeczeniu si¢ przez najemcg praw do lokalu — jezeli zostato zlozone w formie pisemnej i

zostato zaakceptowane przez wynajmujacego — jest traktowane przez ZKZL jako rozwigzanie

umowy za porozumieniem stron. Na omawianym dokumencie zrzeczenia si¢ uprawnien do
lokalu z dnia 9.02.2007 r. brak jakiejkolwiek wzmianki ze strony ZKZL o akceptacji
oswiadczenia najemcy (jest tylko potwierdzenie odbioru o$wiadczenia oraz potwierdzenie

wlasnorecznoéci podpisu H. P.).

Z powyzszego wynika, ze zarowno pismo Spélki Lider z dnia 16.11.2000 r., jak i pismo H. P.
z dnia 9.02.2007 r. mogly nie skutkowaé rozwigzaniem umowy najmu, co moze prowadzié¢ do
wniosku, iz umowa ta — skoro nie zostala rozwigzana — nadal trwa. Udzielenie ostatecznej
odpowiedzi na pytanie o skuteczno$é¢ prawna kazdego z tych dwoéch oswiadezen woli,
wymagaloby dokonania ich interpretacji, zgodnie z zaleceniem art. 65 Kc, ktéry stanowi, ze
o$wiadczenie woli nalezy tak ttumaczyé, jak tego wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w
ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, za$w
umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie
na jej doslownym brzmieniu. Doslowne brzmienie zlozonych oéwiadczen nie pozwala,
zdaniem kontrolera, jednoznacznie uzna¢ ich za czynnosci prawne skutkujace rozwigzaniem
umowy najmu.

Z ustalen dokonanych przez kontrolera (z dokumentéw zebranych w toku kontroli) wynika, ze
w omawianej sprawie jedng z kwestii spornych migdzy Miastem Poznan a M. P., bylo nie tyle
to, czy umowa najmu zostala w ogdle skutecznie rozwiazania, lecz raczej to, kiedy
rozwigzanie nastapito: czy zaszlo to wskutek wypowiedzenia z dnia 16.11.2000 r., czy tez
zrzeczenia si¢ prawa do lokalu z dnia 9.02.2007 r. W zwigzku z tym, dla potrzeb niniejszego
badania kontroler przyjal, ze umowa najmu ulegla rozwiazaniu najpéZniej z dniem
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31.03.2007 r., to jest po uplywie 1-miesigcznego wypowiedzenia, po ,zrzeczeniu sig
uprawnieri do lokalu” przez H. P. Nalezy jednak podkresli¢, iz nie mozna wykluczy¢, ze fakt
skutecznego rozwiazania umowy najmu moze by¢ jeszcze przez M. P. kwestionowany, a
wtedy na Miescie spocznie cigzar udowodnienia, iz umowg rzeczywiscie rozwiazano, co
wobec niejednoznaczno$ci wyzej omowionych dwoch oswiadczen woli wymagatoby
najprawdopodobniej przywolania nie tylko pisma z dnia 16.11.2000 r., wzglednie z dnia
9.02.2007 r., lecz réwniez innych dowodéw. Nalezy odnotowac¢, ze Sad Rejonowy Poznan —
Grunwald i Jezyce, w uzasadnieniu wyroku I C 568/11, z dnia 21.02.2012 r. (str. 76-86 akt
kontroli) — w ktérym nakazat M. P., aby opr6znit i wydat Miastu Poznan lokal nr 8 (wyrok
oméwiono w czedei VIII ust. 1 sprawozdania) — stwierdzil: ,Jak ustalono, na skutek
zrzeczenia sie przez H. P.* praw wynikajacych z umowy najmu, umowa ta ulegta rozwiazaniu
w dniu 9 lutego 2007 r. (w postepowaniu nie wykazano, by nastapilo skuteczne
wypowiedzenie tej umowy najemcy)”. Cytowany poglqd Sadu nie ma jednak mocy w1qzqcej,
gdyz zostal wyrazony w uzasadnieniu wyroku, a nie w jego sentencji (patrz art. 365 Kpc)'.

VII. Przebieg postepowania w sprawie ubiegania si¢ przez M. P. o wynajgcie lokalu nr 8 |

1. Wniosek M. P. o wynajecie lokalu nr 8

Po zrzeczeniu sie przez H. P. uprawnief do lokalu nr 8, M. P. (jej syn) podjal starania o
uzyskanie zgody Miasta Poznania na wynajgcie mu wspomnianego lokalu.

W aktach sprawy, w ZKZL, znajduje si¢ kopia za§wiadczenia Prezydenta Miasta Poznania z
dnia 17.07.2007 r. o zameldowaniu w lokalu nr 8, na pobyt staty, M. P. 1 J. N. (str. 218 akt
kontroli). Z kolei z zaswiadczenia wydanego w dniu 7.02.2007 r. wynika, ze M. P. byl
zameldowany na pobyt staty w lokalu nr 8 od 31.07.1984 r. do 12.04.2005 r., a nastgpnie od
dnia 8.09.2006 r. (str. 219 akt kontroli).

Pismem z dnia 8.08.2007 r. (str. 226-227 akt kontroli) Zastgpca Prezydenta Miasta Poznania
wyrazil zgode na roztozenie zadluzenia H. P. z tytulu najmu i bezumownego korzystania z
lokalu nr 8, w wysokosci 27.529,10 zl, na raty splacane w okresie od 10.08.2007 r. do
10.05.2010 r.

W dniu 25 wrzesnia 2007 r. M. P. zlozylt w ZKZL wniosek o mieszkanie — zmiang najemcy,
po wyprowadzeniu si¢ najemcy dotychczasowego (H. P.), zglaszajac do wspdlnego
zamieszkania siebie i J. N. (str. 222-223 akt kontroli). W aktach sprawy, w ZKZL, znajduje
si¢ o$wiadczenie M. P. z dnia 15.07.2007 r. (str. 221 akt kontroli), ze na terenie kraju nie
posiada on innego komunalnego, spéldzielczego lub wlasnosciowego mieszkania.

7 W orzecznictwie utrwalony jest poglad, Zze moc wiazaca orzeczenia odnosi si¢ tylko do tresci jego sentencji, a
nie uzasadnienia (wyrok SN z dnia 8 czerwca 2005 r., V CK 702/04, Lex nr 402284). Nie maja zatem mocy
wiazacej ani poglady prawne wyrazone w uzasadnieniu orzeczenia (wyrok SN z dnia 13 marca 2008 r., Il CSK
284/07, Lex nr 380931), ani motywy i1 ustalenia faktyczne zawarte w uzasadnieniu (wyrok SN z dnia 15
listopada 2007 r., I CSK 347/07, Lex nr 345525). Wedlug Sadu Najwyzszego, przedmiotem prawomocnosci
materialnej jest bowiem ostateczny rezultat rozstrzygnigcia, a nie przestanki, ktére do niego doprowadzily. Sad
przy wydaniu wyroku nie jest zwigzany zaréwno ustaleniami faktycznymi poczynionymi w innej sprawie, jak i
pogladami prawnymi wyrazonymi w uzasadnieniu zapadlego w niej wyroku (wyrok SN z dnia 21 czerwea 2007
r., IV CSK 63/67, Lex nr 485880)" [Andrzej Jakubecki, Komentarz do art365 Kedeksu postgpowania
cywilnego, LEX].
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2. Dowéd z wyjasnien L. G.

W dniu 21.11.2007 r., L. G., zamieszkata przy ul. B. w lokalu nr 6 w Poznaniu, pelnomocnik
H. P., ztozyta w ZKZL wyjasnienia do protokotu (str. 224-225 akt kontroli), stwierdzajac m.
in.:

- dotychczasowy najemca lokalu, H. P, ~wyprowadzita si¢ na stale do Standéw
Zjednoczonych w lutym 2007 r.”;

- do chwili wyprowadzenia si¢ Pani H. P. z lokalu nr 8 razem z nig zamieszkiwali:

1) M.P.—-syn

2) A.P.-—corka

3) O. [stowo nieczytelne] — corka A. P.

4) J.N.-—narzeczona M. P. — mieszkata ok. 2 lat;

- ..Po wyprowadzeniu sig najemcy w lokalu nr 8 pozostal M. P.* i J. N.*. Od lutego 2007 r.
w lokalu nie mieszkata réwniez A. P.* i jej corka O.* — prawdopodobnie wyjechaly za
granicg.”;

- ,Pani A. P.* i O.* nie mieszkaja w przedmiotowym lokalu ok. 2 lat.”;

- ,Pan M. P.* aktualnie przebywa za granica — w zwiazku z praca — pracuje na splate
zadhizenia. Jego wyjazdy sg czasowe — ok. 2-3 tygodniowe — jest to praca dorywcza.”;

-, Aktualnie w lokalu mieszka Pani J. N.* —narzeczona, ktora zamieszkuje tu od ok. 2 lat”.

3. Dowéd z pierwszego wywiadu wéréd mieszkaricow domu przy ul. B.

W dniu 26.11.2007 1. ZKZL przeprowadzit wywiad wéréd mieszkancéw domu przy ul. B.,

sporzadzajac na t¢ okolicznos¢ 6 notatek, zatytutowanych ,Ustalenia w miejscu

zamieszkania” (str. 228-233 akt kontroli), opisujacych rozmowy przeprowadzone z osobami z

lokali 1, 5, 7, 11, 14 i 15, znajdujacych si¢ w tej samej klatce schodowej, co lokal nr 8,

ktérego dotyczy kontrola. We wspomnianych notatkach przytoczono w szczegdlnoscei

nastepujace informacje uzyskane od rozmoéwcow:

- (lokal nr 1) ,,Pani potwierdza, ze w lokalu nr 8 od wielu lat nie mieszka P. H. P.*. Od
diuzszego czasu nie mieszkaja jej dzieci. Pani nie wie kto teraz mieszka w lokalu nr 8.
Pani H.* wyjechata chyba do Holandii.” [brak podpisu osoby udzielajacej informacji];

- (lokal nr 5) ,,Pafistwo potwierdzajg ze H. P.* wyjechala do Holandii z mgzem na stale ok.
7 lat temu. W lokalu pozostat wowczas syn Pani H.* — M.* oraz corka A*. Pan M.* ozenil
sie i ok. 2 lata temu wyprowadzit si¢ do zony — gdzies na ul. 8.*. Corka A.* ok. 2,5 roku
temu wyjechata do matki do Holandii i juz (z me¢zem i dzieckiem) tutaj nie mieszkajg. Od
ok. roku w lokalu nr 8 mieszka jaka$ mioda kobieta (ok. 20 lat) — nie jest to kobieta z
najblizszej rodziny Pani P.*.” [notatka jest podpisana przez udzielajacych informacji];

- (lokal nr 7) ,,Pani potwierdza, ze Pani H. P.* nie mieszka w lokalu nr 8 od ok. 5 lat a moze
wiecej. Jej dzieci — syn i corka nie mieszkaja w lokalu nr 8 od ok. 3 lat. Lokal byl
wezeéniej podnajmowany jakimé innym osobom, obecnie mieszka tam 1 kobieta (...)
Rozmo6wea nie wyrazil woli ztozenia podpisu™;

- (lokal nr 11) ,Pani potwierdza, ze w lokalu nr 8 Pani H. P.* nie—mieszka [slowa
przekreslone] — nie widuje jej Pani od dhuzszego czasu. Syna Pani P.* widywala Pani
czasami na osiedlu. Nie jest Pani zorientowana, kto teraz mieszka w lokalu nr 8.
Rozméwezyni nic nie bedzie podpisywac.”;

- (lokal nr 14) ,Pani potwierdza, ze nie widuje Pani H. P.* przynajmniej od roku, nie
widuje Pani tez jej dzieci. Nie wie Pani, kto mieszka teraz w lokalu nr 8.” [notatka jest
podpisana przez osobe udzielajaca informacji];

- (lokal nr 15) ,,Pani potwierdza, ze P. H. P.* nie mieszka w lokalu od kilku lat — podobno
wyjechata za granice. Po jej wyprowadzeniu w lokalu nr 8 mieszkala jaki$ czas jej corka i
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syn. Pozniej syn sie ozenit i wyprowadzit si¢ do Zony — gdzies niedaleko. Mniej wigcej od
ok. 2 lat w lokalu nr 8 nie mieszkaja dzieci P. H.*. Mniej wigcej od lata br. W lokalu nr 8
mieszkata jaka$ kobieta (mioda blondynka). Ostatnio — od jesieni nie widuje Pani nikogo
lokalu nr 8. Pani nie podpisze sig”.
Na wszystkich ww. 6 notatkach widnieja — poza podpisami 0séb udzielajacych informacji, o
ktérych wspomniano wyzej — powtarzajace sie dwa nieczytelne podpisy. W aktach sprawy, w
ZKZL, znajduje si¢ oéwiadczenie A. B.-G., pracownika ZKZL, z dnia 14.03.2013 r. (str. 272
akt kontroli), z ktérym stwierdzono, ze ,,parafki ztoZone na protokotach dotyczacych ustalen
w miejscu zamieszkania budynku przy ul. B. w dniach 26.11.2007 i 4.02.2008 r.” sg
parafkami tego pracownika. Dyrektor ZKZL wyjasnil, ze druga osoba przeprowadzajaca
rozmowy z mieszkancami byla J. G., obecnie emerytowany pracownik ZKZL (str. 288-289
akt kontroli).

4. Pierwsza odmowa zawarcia umowy najmu lokalunr 8 z M. P.

Pismem z dnia 6.12.2007 r. (str. 234-235 akt kontroli) ZKZL odméwit M. P. zawarcia umowy
najmu lokalu, stwierdzajac m. in.: ,,Pan aktualnie przebywa poza granicami kraju, a od chwili
zawarcia malzenstwa zamieszkat Pan u zony i rowniez nie zamieszkuje Pan w lokalu przy ul.
B*. Aktualnie lokal po matce w sposéb bezprawny udostgpniony jest do zamieszkiwania Pani
J. N.*, okreslonej we wniosku jako Pana narzeczona. Ponadto przedmiotowy lokal obciazony
jest zadluzeniem w lacznej wysokosci 27.529,10 zi, a wierzytelnos¢ ta objeta jest splaty
ratalng”. W oparciu o analize akt sprawy, prowadzonych w ZKZL, nalezy stwierdzi¢, ze
ustalenie o pozostawaniu przez pana M. P. w zwiazku matzeniskim bylo bledne, gdyz byl on
kawalerem, o czym $wiadczy odpis zupelny aktu urodzenia z dnia 3.11.2011 r. (str. 274-275
akt kontroli).

Ww. pismo podpisal Kierownik Oddziatlu w ZKZL. Kontroler poprosit Dyrektora ZKZL o
informacje, kto w latach 2007-2013 — poza Dyrektorem ZKZL — byl lub jest w ZKZL
umocowany do jednoosobowego skladania o$wiadcze woli w sprawach najmu lokali,
proszac jednocze$nie o przekazanie kopii udzielonych w tym zakresie pelnomocnictw (str.
280 akt kontroli). Z otrzymanych przez kontrolera kopii pelnomocnictw, dotyczacych lat
2007-2013 (108 sztuk — str. 313-456 akt kontroli), nie wynika, ze w dniu 6.12.2007 r. ww.
osoba, podpisana na pismie do M. P., byla umocowana do jednoosobowego skladania
o$wiadczen woli w imieniu Miasta Poznania w sprawach najmu lokali (wéréd otrzymanych
kopii pelnomocnictw brak kopii pelnomocnictwa udzielonego tej osobie, obowiazujacego w
dniu podpisania pisma). Skoro wyrazona w pi$mie z dnia 6.12.2007 r. odmowa dotyczyla
zastosowania trybu okreslonego w § 14 ust. 1 pkt 1 uchwaty Nr XCIII/1051/11I/2002 Rady
Miasta Poznania z dnia 9 lipca 2002 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali
wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, to o§wiadczenie o zgodzie na zawarcie
umowy najmu w tym trybie, wzglednie o odmowie zawarcia takiej umowy, powinno by¢
oéwiadczeniem Miasta, czyli o§wiadczeniem zlozonym przez osobg umocowang do dziatania
w imieniu Miasta.

5, Ponowny wniosek M. P. o wynajecie lokalu nr 8

Pismem z dnia 18.01.2008 r. (str. 242 akt kontroli) M. P. ponowit swoj wniosek do ZKZL o
zawarcie umowy najmu lokalu (o ,,przydziat lokalu™).

W drugim pi$mie z dnia 18.01.2008 r. do ZKZL (str. 241 akt kontroli) M. P. i J. N.
stwierdzili, ze w trakcie wywiadu przeprowadzonego w listopadzie 2007 r. pracownicy
administracji wymuszali na lokatorach zeznania sugerujac im odpowiedzi oraz zaprzeczyli
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jakoby M. P. zamieszkiwal u zony, w innym lokalu, gdyz jest on kawalerem. Stwierdzili tez,
ze Urzad Miasta Poznania nie powinien opiera¢ swoich rozstrzygnig¢ na nieprawdziwych
informacjach niezyczliwych sasiadéw. Zdaniem Dyrektora ZKZL, twierdzenie, jakoby
wymuszano zeznania na lokatorach jest poméwieniem (str. 290-291 akt kontroli).

6. Dowdd z wyjasnien M. P.

W dniu 21.01.2008 r. M. P. zlozyt w ZKZL wyjasnienia do protokotu (str. 237-239 akt
kontroli), stwierdzajac m. in.: ,,Matka wyprowadzila si¢ do Holandii na state latem 2004 r. W
chwili wyprowadzenia si¢ matki, w przedmiotowym lokalu pozostat Pan M. P.* wraz z siostrg
A. P.* (zamezna — jej maz mieszka w Holandii) i siostrzenica — O. P.*. (...) Siostra wraz ze
swoja corka ponad rok temu wyjechala czasowo do swojej matki — do Holandii — gdzie
przebywa do chwili obecnej. (...) Po wyprowadzeniu matki Pan caly czas mieszka w
przedmiotowym lokalu — do wyjazdu w celach zarobkowych. (...) wyjezdza Pan do Holandii
na 8-9 miesiecy, a pozostale miesiace spgdza Pan w Polsce. Wowczas wraca Pan do lokalu
przy ul. B.* i tu Pan mieszka — tu ma Pan wszystkie swoje rzeczy. (...) W tym czasie, jak
Pana nie ma, kluczami od lokalu dysponuje Pani K. N.* — konkubina, ktéra mieszka w
przedmiotowym lokalu od wrzesnia 2006 r. Wezeéniej Pani K. N.* zamieszkiwala w swojej
wlasnoéci w Plocku. Pani K. N.* pracuje w firmie [slowo nieczytelne] w Komormikach i
studiuje. Pan M. P.* o$wiadcza niniejszym, ze nigdy nie byl Zonaty (...) i pozostaje w
zwiazku konkubenckim z Panig K. N.* od ok. 2006 r. — od wrzesnia. (...) W przedmiotowe;
sprawie mozna rozmawia¢ z Panig J. N. — kt6rg czyni Pan Pelnomocnikiem (...)”. Na
ostatniej stronie protokotu widnieje odrecznie napisane zdanie ,,Zgadzam sig¢ z trescig” i
podpis ,M. P.*”. W ww. wyjasnieniach, wspomniano zaréwno o K. N., jak i o J. N., przy
czym chodzito tu najprawdopodobniej o jedna i t¢ sama osobg (J. N.). W zwiazku z tym, rodzi
si¢ pytanie o przyczyne takiego zamiennego uzywania imion: czy jest to omylka osoby
spisujacej protokél, czy omylka samego M. P.*. OdpowiedZ na to pytanie moze mie¢
znaczenie dla oceny wiarygodnoéci wspomnianych wyjasnien.

7. Dowod z wyjasnien J. N.

W dniu 21.01.2008 r. J. N. zlozyta w ZKZL wyjasnienia do protokotu (str. 240 akt kontroli),
stwierdzajac m. in.: ,,Pani J. N.* pozostaje w zwiazku konkubenckim z Panem M. P.* od ok. 2
lat i zamieszkuje Pani w przedmiotowym lokalu od mniej wigcej wrzesnia 2006 r. — mieszka
Pani do chwili obecnej. (...) W momencie zamieszkania Pani w lokalu przy ul. B. w lokalu
tym mieszkal Pan M. P.*, ktéry mieszka w tym lokalu do chwili obecnej. Pan M. P.*
wyjezdza za granice w zwiazku z pracg zawodowa, jednak sa to wyjazdy czasowe.”

8. Dowéd z drugiego wywiadu wéréd mieszkancéw domu przy ul. B.

W dniu 4.02.2008 r. po raz drugi przeprowadzono wywiad wéréd mieszkancow domu przy ul.

B., sporzadzajac na t¢ okolicznoéé 10 notatek, zatytulowanych ,Ustalenia w miejscu

zamieszkania” (str. 243-252 akt kontroli), opisujacych rozmowy przeprowadzone z osobami z

lokali 1, 5, 6,7, 10, 11, 13, 141 15, znajdujagcymi sie w tej samej klatce schodowej, co lokal nr

8, ktérego dotyczy kontrola (w lokalach nr 8 i 12 nikogo nie zastano), w ktorych przytoczono

w szczegblnosci nastgpujace informacje uzyskane od rozmoweow:

- (lokal nr 1) ,,Pani od ok. roku w lokalu nr 8 widuje jakas obca kobietg — mloda — nie jest
to corka p. H. P.*. Pani nie chce mie¢ do czynienia z rodzing P.*.”;

- (lokal nr 5) ,,Pafistwo nadal nie widuja dzieci Pani H. P.*. Ale w lokalu nr 8 ktos mieszka
— styszy Pani kroki 2 0s6b — w mieszkaniu nie ma dywanow — stycha¢ jak chodzi kobieta
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w obcasach. Osoby te mieszkaja gdzies od roku albo wigcej — mieszka kto$ obey. Pani zna
osobiécie M. P.* i [stowo nieczytelne] — i jest Pani pewna, Ze Zadne z dzieci Pani H. P.* tu
nie mieszka. [notatka jest podpisana przez osobe udzielajaca informacji] (...) Nieformalnie
Pani przekazata, ze Pan M. P.* ma albo z zong albo z konkubing 2 dzieci i mieszkat
gdzie$ niedaleko z ta kobieta — w poblizu osiedla. Ale nie byla to ta Pani, ktéra teraz
mieszka w lokalu nr 8.”;

- (lokal nr 6) ,,Pani nie chciala podaé swoich personaliéw. Potwierdza Pani, Ze w ubieglym
roku, w okolicach gwiazdki spotkata Pani [stowo nieczytelne] razy Pana M. P.* w obrgbie
bloku i na klatce — uémiechatl si¢ do niej i klanial si¢. Chodzit z ta swoja dziewczyna.
Pé6zniej Pani wyjechata i nie widziala Pana M.*. Pani nie wie kto mieszka w lokalu nr 8 i
wiecej nic Pani nie bedzie méwié, bo nie bedzie si¢ Pani bawi¢ w takie rzeczy.”;

- (lokal nr 7) ,,Pan nie chcial podaé swoich danych i nie chee udziela¢ zadnych informacji.
Powiedziat tylko, ze w lokalu 8 od dawna mieszka ‘jaka$ mloda babka’.”;

- (lokal nr 10) ,,— Starsza Pani — nie jest zorientowana kto mieszka w lokalu nr 8”;

- (lokal nr 11) ,,Pani nie jest zorientowana kto mieszka w lokalu nr 8 i nic Pani nie wie na
ten temat. Pani nie chciala nawigzaé¢ rozmowy.”;

- (lokal nr 12 i 8) ,,lokatorzy nieobecni

lokal nr 8 — nie zastano lokatora™;

- (lokal nr 13) ,,Pani mieszka w lokalu nr 13 od ok. pét roku. Przez ten czas, nie zauwazyla
Pani, by kto§ mieszkal w lokalu nr 8. By¢ moze widziala Pani kiedy$ jaka$ mioda
dziewczyne, ale nie kojarzy Pani dobrze do jakiego lokalu wchodzita — by¢ moze byl to
lokal nr 8. [podpis:] M. G.* [?]”;

- (lokal nr 15) ,,Pani nadal nie widuje, by kto§ mieszkatl w lokalu nr 8. Pana M. P.* nie
widuje Pani przynajmniej od ok. 2 lat. Nie widuje Pani réwniez zadnej kobiety [podpis
nieczytelny]”.

Na wszystkich ww. 10 notatkach widnieja — poza podpisami, o ktérych wspomniano wyzej —

podpisy tych samych dwéch pracownic ZKZL, ktére przeprowadzily oméwione wyzej

wywiady w dniu 26.11.2007 r.

9. Druga odmowa zawarcia umowy najmu lokalu nr 8 z M. P.

Odpowiadajac na ww. ponowny wniosek M. P. z dnia 18.01.2008 r. o wynajecie lokalu,
ZKZL, pismem z dnia 7.02.2008 r. (str. 253-254 akt kontroli) po raz drugi odmowil
pozytywnego zalatwienia wniosku, uznajae, iz we wniosku z 18.01.2008 r. M. P. nie podni6st
nowych okolicznoéci mogacych mie¢ wptyw na zmiang zajgtego stanowiska.

Ww. pismo podpisal Kierownik Oddzialu w ZKZL. Z przegladu otrzymanych przez
kontrolera z ZKZL kopii pelnomocnictw, dotyczacych lat 2007-2013 (108 sztuk — str. 313-
456 akt kontroli), nie wynika, Zze w dniu 6.12.2007 r. ww. osoba, podpisana na pi$mie do M.
P.*, byla umocowana do jednoosobowego skladania o$wiadcze woli w imieniu Miasta
Poznania w sprawach najmu lokali (wéréd otrzymanych kopii pelnomocnictw brak kopii
petnomocnictwa udzielonego tej osobie i obowiazujacego w dniu podpisania pisma). Skoro
wyrazona w pi$mie z dnia 6.12.2007 r. odmowa dotyczyla zastosowania trybu okreslonego w
§ 14 ust, 1 pkt 1 uchwaty Nr XCIII/1051/111/2002 Rady Miasta Poznania z dnia 9 lipca 2002
roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, to o$wiadczenie o zgodzie na zawarcie umowy najmu w tym trybie, wzglednie o
odmowie zawarcia takiej umowy, powinno by¢ oéwiadczeniem Miasta, czyli o$wiadczeniem
ztozonym przez osobe umocowang do dzialania w imieniu Miasta.

Pismem z dnia 7.02.2008 r. (str. 255-257 akt kontroli) ZKZL, odpowiadajac na zapytanie
WGKiM, przekazal temu Wydzialowi informacje o stanie sprawy. W podsumowaniu tego
pisma stwierdzono, iz (1) uzyskane informacje pozwalaja domniemywaé, ze M. P. w
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przedmiotowym lokalu nie mieszka od kilku lat, (2) bezsporne jest, ze od przynajmniej 2 lat
zamieszkuje w nim bezumownie J. N., ktéra prawdopodobnie nie jest, jak podaje, konkubing
M. P., (3) domniemywa¢ nalezy, ze sasiedzi (p. G.) — poreczyciele dlugu sg zainteresowani
pozyskaniem tego lokalu po uregulowaniu tytulu prawnego M. P.

10. Problem dowodu z oswiadczen potwierdzajacych zamieszkiwanie przez M. P. w lokalu
nr 8

W aktach sprawy, w ZKZL, znajduje si¢ o$wiadczenie z dnia 2.01.2008 r. (str. 258 akt
kontroli), dostarczone do ZKZL w dniu 8.02.2008 r. (a wiec po skierowaniu do M. P. pisma z
dnia 18.01.2008 r.,, z odmowsg wynajecia lokalu), o ftresci: ,Potwierdzamy, ze M. P.*
zamieszkaly przy ul. B.* w Poznaniu zamieszkiwal z najemca matka H. P.* a po jej
wyprowadzeniu w dalszym ciggu zamieszkuje”. Pod tekstem oswiadczenia widnieja podpisy
9 o0s6b z podanymi numerami telefonéw. W aktach znajduje si¢ tez kopia drugiego
oswiadczenia z dnia 2.01.2008 r. o tresci jak wyzej, podpisanego przez dwie osoby (str. 273
akt kontroli).

W piémie z dnia 19.02.2008 r. (str. 259-260 akt kontroli) skierowanym do M. P., bedacym
odpowiedzig na ustna interwencje L. G. (str. 261-262 akt kontroli) ZKZL stwierdzil, ze
»dostarczone w dniu 8.02.2008 r., przez panig L. G.* oéwiadczenie z podpisami 0séb o Pana
zamieszkiwaniu z matka, a takZze po jej wyprowadzeniu w przedmiotowym lokalu, nie bedzie
brane pod uwagg, poniewaz pozyskane zostalo we wlasnym zakresie juz po zajgciu przez
wladciciela stanowiska, ze nie zawrze z Panem umowy najmu przedmiotowego lokalu™.
Ponadto stwierdzono, ze Miasto nie zawrze z M. P. umowy najmu, poniewaz (1) nie spelnia
on przestanki stalego wspdlnego zamieszkiwania z najemca do chwili ustania najmu, (2)
posiada znaczne zadluzenie lokalu, (3) udostepnil lokal osobie nieuprawnionej do
zamieszkiwania.

11. Dalsza korespondencia miedzy Miastem Poznari a M. P. w sprawie wynajecia lokalu nr 8

W kolejnych latach prowadzona byla migdzy M. P. (korzystajacym z pomocy swoich
pelnomocnik6w) a Miastem Poznan korespondencja, w ktérej kazda ze stron podtrzymywala
swoje stanowisko: M. P. podtrzymywal Zadanie wynajecia mu lokalu, zas§ Miasto
informowalto, ze nie wyraza zgody na zawarcie umowy najmu. Dowody 1 argumenty
przytaczane przez kazda ze stron badz to nie réznily sig od przytoczonych juz wyzej, badz to
nie mialy — w ocenie kontrolera — istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. W ww.
korespondencji, strony w zasadzie powtarzaly stanowiska wyrazone wczesniej.
Korespondencj¢ z M. P. prowadzil, poza ZKZL, rowniez WGKiM, ktéry swoje stanowiska
opieral na informacjach otrzymywanych z ZKZL. Podobnie jak ZKZL, WGKiM prezentowal
poglad, ze brak jest dostatecznych podstaw do zawarcia z M. P. umowy najmu lokalu nr 8
(patrz np. str. 161, 190-191 1 215 akt kontroli). Od poczatku omawiane]j sprawy, rozbieznoéé
stanowisk Miasta Poznania i M. P. polega w istocie na tym, ze Miasto nie uznaje, iz M. P.
stale zamieszkuje w lokalu nr 8, zag M. P. twierdzi, Ze jest przeciwnie.

W dniu 1.06.2011 r. J. N. oswiadczyta w ZKZL do protokotu (str. 263-264 akt kontroli), ze
wskazuje trzech lokatoréw, ktérzy moga potwierdzi¢ stale zamieszkiwanie M. P. w lokalu
(podata imiona, nazwiska i numery telefonéw tych os6b). Dyrektor ZKZL wyjasnil
kontrolerowi, ze nie zwrdcono si¢ do 0sdb wymienionych przez J. N., gdyz nie zamieszkiwaly
one w bezposrednim sasiedztwie H. P. — mieszkaly w innej klatce schodowej (str. 297 akt
kontroli).
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W pismie z dnia 16.10.2012 r. do Zastepcy Prezydenta Miasta Poznania, J. N. i M. P, z
ostroznosci zawnioskowali, Zzeby — w przypadku, gdyby Miasto uznalo, Zze nie zachodza
przestanki do zawarcia z M. P. umowy najmu lokalu nr 8 na podstawie § 15 ust. 1 pkt 1
uchwaly Rady Miasta Poznania Nr LX1/841/V/2009 — umowe najmu zawrze¢ na podstawie §
15 ust. 2 wspomnianej uchwaty (str. 268-269 akt kontroli). Jak juz wspomniano w przypisie 1
do niniejszego sprawozdania, wyrokiem z dnia 10 sierpnia 2010 r. WSA w Poznaniu
stwierdzil niewaznos¢ § 15 ust. 2, ktory stanowil: ,W szczegblnie uzasadnionych
przypadkach Prezydent Miasta Poznania moze podja¢ decyzje o zawarciu umowy najmu
lokalu zajmowanego bez tytulu prawnego z innymi osobami niz wymienione w ust.1, z
wylaczeniem oséb, ktére samowolnie zajety lokal™.

| VIII. Spory sadowe miedzy Miastem Poznan a M. P.

1. Spor dotyczacy oproznienia i wydania lokalu nr 8

Miasto Poznan wystapilo przeciwko M. P., J. N. i maloletniemu B. N. (synowi J. N.) z

pozwem o opréznienie i wydanie lokalu mieszkalnego, w zwigzku z zajmowaniem tego

lokalu bez tytulu prawnego. W wyroku I C 568/11, z dnia 21.02.2012 r. (str. 76-86 akt

kontroli), Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce nakazal pozwanym, aby opréznili i

wydali powodowi lokal i orzekl o braku uprawnienia pozwanych do otrzymania lokalu

socjalnego. W uzasadnieniu wyroku, wérdéd dokonanych ustalen Sad wymienit m. in. to, ze:

- ,,Na poczatku 2007 r. w lokalu tym za zgoda H. P.*, zamieszkata konkubina M. P.¥ — J. N.*,
Aktualnie w spornym lokalu mieszka M. P.* wraz z konkubing J. N.* i ich wspélnym
synem B. N.*” (str. 78 akt kontroli);

- ,,Umowa najmu przedmiotowego lokalu nie zostala wypowiedziana H. P.*” (str. 78 akt
kontroli);

- .M. P.* do momentu zrzeczenia si¢ przez H. P.* prawa najmu spornego lokalu,
zamieszkiwal w nim stale od 1984 r.” (str. 80 akt kontroli);

- ,(...) koniecznos¢ zaplaty zaleglego czynszu najmu jest konsekwencja zaciagnigtych
zobowigzan, za ktore pozwany M. P.* ponosil solidarng odpowiedzialnos¢ z najemca na
podstawie przepisu art. 688" k.c.” (str. 83 akt kontroli).

Od omawianego wyroku pozwani wnie$§li apelacje, w dniu 3.04.2012 r. (str. 87-90 akt

kontroli). Postanowieniem z dnia 8.10.2012 r. (str. 265 akt kontroli) Sad Rejonowy Poznan —

Grunwald i Jezyce odrzucit apelacje, w zwiazku z niewniesieniem w terminie naleZnej oplaty

sadowej od apelacji oraz brakiem przedloZenia przez J. N. pelnomocnictwa do

reprezentowania M. P. przed sadem II instancji. Jak jednak poinformowal w zlozonych

wyjasnieniach Dyrektor ZKZL, wyrok w omawianej sprawie nie jest prawomocny i

postepowanie apelacyjne toczy sig (str. 292-293 akt kontroli).

2. Spor dotyczacy ustalenia. czy M. P. przystuguje uprawnienie do ubiegania si¢ o zawarcie z
Miastem umowy najmu lokalu

Drugi spor sadowy zostal wszczety wskutek wytoczenia powodztwa przez M. P. przeciwko
Miastu Poznan o ustalenie, ze przyshuguje mu uprawnienie do ubiegania si¢ o zawarcie z
Miastem umowy najmu lokalu. Wyrokiem XII C 882/11/8 z dnia 30.12.2011 r. (str. 63-75 akt
kontroli) Sad Rejonowy Poznafi — Stare Miasto oddalit powddztwo, stwierdzajac w
uzasadnieniu, ze zgdanie powoda bylo bezzasadne i dodajac, iz uprawnienie do ubiegania sie
o zawarcie z Miastem umowy najmu lokalu przyshuguje powodowi caly czas, natomiast od
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woli pozwanego, jako wynajmujacego, zalezy czy do zawarcia umowy dojdzie (str. 74 akt

kontroli). Ponadto, w uzasadnieniu wyroku, wér6d dokonanych ustalei Sad wymienit m. in.

fo, ze:

- ,,(...) administrator pismem z dnia 16 listopada 2000 r. wypowiedzial jej [pani H. P.] umowe
najmu lokalu, a od dnia 1 stycznia 2001 r. naliczat jej odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z lokalu” (str. 65 akt kontroli);

- ,.Sad ustalil, ze pow6d rzeczywiscie splacit zadtuzenie na warunkach proponowanych przez
pozwanego i zamieszkuje w lokalu. (...) Sad oddalit wnioski o przeprowadzenie dowodu z
zeznan swiadkow (...) na okoliczno$¢ zamieszkiwania powoda w spornym lokalu, bowiem
okoliczno$¢ ta w ocenie Sadu zostala dostatecznie wykazana w oparciu o zalaczone
dokumenty i w szczeg6lnosci zeznania powoda.” (str. 69-70 akt kontroli).

Sad Okregowy w Poznaniu, rozpatrujac apelacje wniesiong przez powoda, wyrokiem II Ca

203/12 z dnia 23.03.2012 r. (str. 125-146 akt kontroli), oddalil wspomniang apelacje.

3. Moc wiazaca wyrokow sadowych

W odniesieniu do ustalefi dokonanych w toku wyzej oméwionych postepowan sadowych
nalezy podkresli¢, ze wyroki sadowe maja moc wigzgcq wylacznie w zakresie rozstrzygnieé
zawartych w ich sentencjach, a nie w uzasadnieniach. Oznacza to, iz ZKZL, dokonujac
ustalen w sprawie istnienia przestanek do wynajecia lokalu M. P., moze bra¢ pod uwage
ustalenia sadow przedstawione w uzasadnieniach wyrokdw, lecz nie jest tymi ustaleniami

Zwigzany.

IX. Przeslanki decyzji w sprawie wynajecia lokalu nr 8 a ustalenia dokonane przez
ZKZL

Z § 15 ust. 1 pkt 1 uchwaly Nr LXI/841/V/2009 wynika, ze¢ umowa najmu lokalu
zajmowanego bez tytulu prawnego moze by¢ zawarta z osobami, ktore speiniajg lacznie
nastgpujace wymogi:

1) pozostanie w lokalu opuszczonym przez dotychczasowego najemce, pod warunkiem
stalego zamieszkiwania z najemca do czasu opuszczenia przez niego lokalu;

2) bycie wzgledem dotychczasowego najemcy zstgpnym, wstgpnym, osobg przysposobiong
lub przysposabiajaca, pelnoletnim rodzenstwem, Iub malzonkiem niebedacym
wspoinajemca lokalu;

3) nieposiadanie wiasnego lokalu.

Bezspornym jest to, ze M. P. spelnia wymoég podany w pkt 2 — jest synem, a zatem zstepnym

H. P. (patrz akt urodzenia — str. 274-275 akt kontroli). Na okoliczno$¢ spelnienia wymogu

podanego w pkt 3, M. P. zlozyl w dniu 15.07.2007 r. o$wiadczenie (str. 221 akt kontroli).

Spelnienie tego wymogu nie bylo przez Miasto kwestionowane.

W zwiazku z powyZszym, roznica zdan miedzy Miastem Poznan a M. P. dotyczy spetnienia
wymogu podanego w pkt 1. Przeslanke ,pozostania w lokalu opuszczonym przez
dotychczasowego najemce, pod warunkiem stalego zamieszkiwania z najemcg” spelnia osoba,
ktora stale zamieszkiwala z najemcq przed opuszezeniem przez niego lokalu i — po ustaniu
stosunku najmu oraz opuszczeniu lokalu przez najemce — pozostata w tym lokalu, czyli nadal
w tym lokalu stale zamieszkiwala. Dla wiasciwego rozumienia pojecia stalego
zamieszkiwania nalezy w pierwszym rzedzie przywola¢ art. 25 Kc, ktory stanowi, ze
miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowosé, w ktorej osoba ta przebywa z
zamiarem stalego pobytu. Miejscem zamieszkania jest miejscowo$é (np. Poznan), a nie
konkretny adres w te] miejscowosci. Zatem dla stwierdzenia, ze omawiana przestanka zostala

15/21

72 o© -’




spelniona nie wystarczy wykazanie, iz dana osoba ma miejsce zamieszkania w Poznaniu, lecz
trzeba wykazaé, iz stale zamieszkuje ona w lokalu pod zindywidualizowanym adresem. Jak
stwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku III CRN 314/80: ,,Przestanka co do stalego mieszkania z
najemca zawiera w sobie wymaganie, Zeby osoba bliska najemcy nie miala innego
mieszkania, a lokal mieszkalny zajmowany przez te osobe z najemca stanowil centrum jej
spraw zyciowych™®. Zatem — podobnie jak w przypadku miejsca zamieszkania (art. 25 Kc) -
na stan faktyczny stalego zamieszkiwania w konkretnym lokalu skladaé si¢ musza dwa
nierozdzielne elementy: obiektywny, czyli przebywanie w sensie fizycznym w danym lokalu
(corpus), oraz subiektywny w postaci uzewnetrznionego zamiaru, woli tego przebywania
(animus). Laczne wystgpowanie tych elementéw pozwala wskaza¢ dany lokal jako centrum
zyciowej aktywnosci osoby, w ktérym koncentrujg si¢ jej interesy osobiste i majatkowe’.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. o ewidencji ludnoéci i dowodach
osobistych (Dz.U. z 2006 r, Nr 139, poz. 993 ze zm.), pobytem statym jest zamieszkanie w
okreslonej miejscowosci pod oznaczonym adresem z zamiarem stalego przebywania. ,,Pobyt
staly w danym lokalu oznacza zamieszkiwanie w okreélonej miejscowosci pod oznaczonym
adresem z zamiarem stalego lub diugotrwalego przebywania, z wolg koncentracji w danym
miejscu swoich spraw zyciowych, w tym zalozenia odrodka osobistych i majatkowych
interesow™'®, Wyjazdy zagraniczne, np. w celach zarobkowych — jak to ma miejsce w
przypadku M. P. — nie muszg $wiadczy¢ o zmianie stalego miejsca pobytu. Zalezy to od
catoksztattu okolicznoéci danej sprawy. Zamiar, wola statego pobytu, musi by¢ wystarczajaco
uzewnetrzniona w postaci okreslonych zachowan psychofizycznych oraz czynnoécl prawnych
(administracyjnych, pracowniczych, cywilnoprawnych, rodzinnoprawnych)'.

,Przebywanie to czynnik zewnetrzny (corpus); faktyczny i trwaly, ale niekoniecznie ciagly.
Cecha trwalosci zwigzana jest z zamiarem stalego pobytu, tj. nie tymczasowego, nie
okazyjnego. Decydujace znaczenie ma ustalenie, by przebywanie w danym miejscu nosito
cechy zalozenia tam o$rodka, centrum osobistych i majatkowych intereséw danej osoby. Na
przyklad osoba, ktéra wraz z rodzing zajmuje mieszkanie w miejscowosci A, a podejmuje
prace zarobkowa w miejscowosci B i tam korzysta dla celéw noclegowych z lokalu
pracodawcy, dojezdzajac do domu w dni wolne od pracy, ma miejsce zamieszkania w
miejscowosci A. W przypadkach bardziej skomplikowanych stanéw faktycznych,
wynikajacych z powiazania poszczegblnych sfer ludzkiej dzialalno$ci z réznymi
miejscowosciami, postuluje si¢ - w imig realizacji zasady jednego miejsca zamieszkania,
przyjetej w art. 28 - wskazanie jako miejsca zamieszkania tej miejscowosei, z kiorg dana
osoba jest najscislej zwiazana, uwzgledniajac w ramach dokonywanej oceny caloksztaltt
okolicznoéci konkretnego przypadku, nie wylaczajac adresu zameldowania (...). Przerwa w
przebywaniu spowodowana szczegélnymi okoliczno$ciami, takimi jak odbywanie kary
pozbawienia wolnosci, powolanie do shizby wojskowej czy podjecie studidéw w innej
miejscowosci, nie zmienia miejsca zamieszkania w znaczeniu prawnym. Pobyt w zakladzie
karnym, jednostce wojskowej czy miejscowosci, w ktérej osoba fizyczna podejmuje nauke,
ma charakter okresowy i nie jest ré6wnoznaczny z zamieszkiwaniem w tych miejscach.
Miejscem zamieszkania osoby w omawianych sytuacjach jest miejsce, w ktérym osoba ta
przebywa w czasie przepustek czy dni wolnych od nauki, do ktérego zamierza wrécic¢ po
odbyciu kary, shuzby czy zakofczeniu studidw (...). (...) im bardziej przedluza sig¢ czas
przebywania w nowej miejscowosci, tym bardziej uprawniona moze by¢ diagnoza o zamiarze

® Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 1981 r., I1I CRN 314/80, OSNC 1981/6/119, LEX 2604.

? Por. Tomasz Sokotowski, Komentarz do art.25 Kodeksu cywilnego, Stan prawny: 2012.06.01.

1 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 2003.12.31) w Warszawie z dnia 14 maja 2001 r. V SA
1496/00, LEX nr 54454,

" por. Tomasz Sokolowski, Komentarz do art. 25 Kodeksu cywilnego, Stan prawny: 2012.06.01.
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zmiany miejsca zamieszkania przez zainteresowanego (...) Zamiar stalego pobytu musi byé
okreslony na podstawie obiektywnych, mozliwych do stwierdzenia okolicznosci. Do
wyrazenia zamiaru stalego pobytu wystarczy, ze zamiar taki wynika dostatecznie z
zachowania czlowieka. Sama deklaracja czlowieka co do jego zamiaru nie ma doniostosci
prawnej, jesli nie znajduje wyrazu w jego faktycznych zachowaniach. O powzieciu zamiaru
stalego pobytu swiadcza okolicznosci, na podstawie ktérych uzasadnione jest ustalenie, Zze w
dane] miejscowosci koncentruje si¢ w danym czasie centrum Zzyciowe osoby fizycznej,
przejawiajacej tam aktywno$¢ rodzinng i zawodowsg (...). Okresowe przebywanie w innym
kraju w celach zawodowych przy jednoczesnym zachowaniu w Polsce zajmowanego
dotychczas mieszkania, mozliwosci wznowienia pracy po powrocie oraz pozostawieniu
oczekujgce] na powr6t rodziny przemawia za zamiarem stalego pobytu w kraju LT,

Nasuwa sig¢ pytanie, w jaki sposéb osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie z nig umowy najmu lokalu
powinna udowodnié, iz stale zamieszkiwata w lokalu z najemeca i po opuszezeniu tego lokalu
przez dotychczasowego najemce nadal w nim stale zamieszkuje? Skoro wspomniany zamiar
(wola) musi by¢ uzewnetrzniony, osoba taka powinna wskazaé okolicznoéci faktyczne i
prawne, ktére o takim zamiarze (woli) swiadcza. Wydaje sie, ze wéréd tych okolicznosci
wymieni¢ mozna m.in. fakt wnoszenia czynszu i oplat zwigzanych z zamieszkiwaniem w
lokalu, okolicznos¢ zameldowania w lokalu, okolicznos¢ fizycznego przebywania w lokalu (z
tym zastrzezeniem, ze przerwy w fizycznym przebywaniu w lokalu, np. zwigzane z
wyjazdami zarobkowymi za granic¢ nie muszg $wiadczy¢ o zmianie miejsca pobytu statego,
Jezeli wigz z lokalem, jako miejscem pobytu, jest silniejsza od wigzi z miejscem pobytu za
granicg), okolicznos¢ koncentracji woko6! lokalu Zzycia rodzinnego i towarzyskiego itp.
Okolicznosci te trzeba jednak zawsze rozpatrywaé¢ w ich caloksztalcie, a nie z osobna,
wyrwane z kontekstu.

W omawianej sprawie ZKZL zgromadzil m. in. nastgpujace dowody na okolicznoéé stalego

pobytu — wzglednie braku stalego pobytu — M. P. w lokalu nr 8 (czeéé z tych dowodow

zostata szczegdlowo omowiona wyzej):

1) fakt zameldowania M. P. w lokalu nr 8;

2) wyjasnienia zlozone przez M. P.;

3) wyjasnienia zloZone przez J. N.;

4) wyjasnienia zlozone przez L. G.;

5) wyniki wywiadow z osobami przebywajacymi w lokalach przy ul. B., z dni 26.11.2007 1. i
4.02.2008 r.;

6) ustalenia dokonane przez sady w dwdch sporach migdzy M. P. a Miastem Poznan;

7) fakt splacenia przez M. P. zaleglosci czynszowych i innych, zwigzanych z najmem lokalu
i zajmowaniem go bez tytulu prawnego;

8) dwa oswiadczenia z dnia z dnia 2.01.2008 r. (jedno podpisane przez 9 0séb, a drugie —
przez 2 osoby) o zamieszkiwaniu M. P. w lokalu nr 8;

9) oswiadczenie z dnia 1.06.2011 r. J. N., w ktérym wskazala trzech lokatoréw, mogacych
potwierdzi¢ stale zamieszkiwanie M. P. w lokalu nr 8.

Jak wynika z akt sprawy prowadzonej przez ZKZL, a w szczeg6lnosci z wyzej przywolanego

pisma ZKZL z dnia 19.02.2008 r. (str. 259-260 akt kontroli), skierowanego do M. P., dowody

wspomniane w pkt 8 i 9 nie zostaly przez ZKZL wzigte pod uwagg przy ustalaniu, czy zostata

spelniona przestanka stalego zamieszkiwania M. P. w lokalu. Zdaniem kontrolera, dowody te

moga mie¢ w omawianej sprawie istotne znaczenie.

' Ewa Michniewicz-Broda, Komentarz do art,25 Kodeksu cywilnego, Stan prawny: 2009.06.05.
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| X. Podsumowanie

1. W Miescie Poznaniu nie wprowadzono, jako aktu normatywnego, procedury
rozpatrywania 1 zalatwiania wnioskéw o wynajecie lokali komunalnych osobom
twierdzacym, ze pozostaly w lokalach po ich opuszczeniu przez dotychczasowych
najemcéw. W uchwale Nr LX1/841/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 13 paZdziernika
2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Poznania (w § 15 ust. 1 pkt 1), jak réwniez w uchwale Nr
XLVII/728/V1/2013 (w § 14 ust. 1 pkt 1), a takze w uchwalach wezesniejszych, okreslano
Jjedynie wymogi, jakie powinny spelni¢ osoby ubiegajgce si¢ o wynajecie lokalu. Zdaniem
kontrolera, wprowadzenie wspomnianej procedury, chociaz nie wymagaja tego wprost
przepisy prawa, bytoby celowe z nastgpujacych powodow:

1) ustalenie standardu dziatania w omawianym zakresie byloby gwarancja réwnego
traktowania wszystkich wnioskodawcow;

2) zostalyby okreslone i opisane poszczegblne etapy postepowania, ktoére nalezy
zrealizowac, a tym samym okreslonoby ramy tego postepowania;

3) zostalyby jednoznacznie przesadzone takie kwestie, jak:

a) prowadzenie czynnosci dowodowych;

b) sposéb skladania w imieniu Miasta Poznania, przez osoby umocowane,
oé$wiadczen o zgodzie na wynajgcie lokalu, wzglednie o braku takiej zgody;

¢) mozliwos¢ 1 warunki ponawiania wniosku przez tego samego wnioskodawce w tej
samej sprawie;

d) mozliwo$¢ i warunki odwolania si¢ od odmowy wynajecia lokalu (wzglednie
mozliwo$¢ 1 warunki zadania ponownego rozpatrzenia sprawy);

4) zostalaby zapewniona transparentnos$¢ dziatania Miasta w omawianym zakresie, co
mialoby istotne znaczenie, zwazywszy na to, ze zgoda (odmowa) wynajecia lokalu jest
uznaniowa.

Brak wspomnianej procedury jest, zdaniem kontrolera, jedng z gléwnych przyczyn

konfliktow i nieporozumien, jakie wystapily we wzajemnych kontaktach Miasta Poznania

(ZKZL i WGKiM) z M. P. i osobami dzialajacymi w jego imieniu. Kwestig do rozwazenia

jest to, czy procedura powinna by¢ okreslona w uchwale Rady Miasta Poznania, czy tez w

akcie nizszego rzgdu, np. w zarzadzeniu Dyrektora ZKZL (patrz czesé III sprawozdania).

2. Na gruncie istniejacego orzecznictwa sadowego, watpliwos¢ budzi charakter prawny
zgody Miasta Poznania — udzielanej na podstawie § 15 ust. 1 pkt 1 uchwaty Nr
LX1/841/V/2009 — na wynajgcie lokalu komunalnego osobie twierdzacej, ze pozostata w
tym lokalu po jego opuszczeniu przez dotychczasowego najemce (watpliwo$é ta dotyczy
odpowiednio aktu odmowy wynajgcia lokalu takiej osobie). Prezentowane sa zaréwno
poglady, ktére mogg przemawia¢ za cywilnoprawnym charakterem tego aktu (spory
powstale na gruncie prawa cywilnego rozstrzygajg sady powszechne — cywilne), jak i
poglady sklaniajace do uznania, Zze akt ten ma charakter administracyjnoprawny (spory
powstale na gruncie prawa administracyjnego naleza do wlasciwosci sadéw
administracyjnych). Rozstrzygnigcie tej kwestii, m. in. z uwagi na jej zlozonosé, wykracza
poza ramy kontroli (patrz cze¢sé IV sprawozdania).

3. Skuteczno$¢ rozwigzania umowy najmu lokalu nr 8 z H. P. (matka M. P.) budzi
watpliwosci z nastepujacych powodow:

1) pismo Lider sp. z 0.0. z dnia 16.11.2000 r., zatytutowane ,,Wypowiedzenie umowy

najmu lokalu” i adresowane do H. P., nie ma jednoznacznej tresci, a ponadto kontroler
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nie stwierdzil istnienia dowodu, iz zostalo ono podpisane przez osobg umocowang do
dzialania w imieniu Miasta Poznania;

2) pismo z dnia 9.02.2007 r. (str. 5 i 220 akt kontroli), zlozone w ZKZL przez H. P.,
zatytulowane ,Zrzeczenie si¢ uprawnienn do lokalu”, budzi watpliwosci, co do
skutecznosci prawnej w zakresie rozwigzania umowy najmu, gdyz przepisy prawa, w
dniu skladania tego pisma, nie przewidywaly rozwiazania umowy najmu w trybie
zZrzeczenia sig przez najemce uprawnien do lokalu (patrz czgs$é VI sprawozdania).

. Pisma z dnia 6.12.2007 r. i z dnia 18.01.2008 r., w ktérych odméwiono M. P. zawarcia
umowy najmu lokalu, podpisat pracownik ZKZL nie posiadajacy umocowania do zlozenia
o$wiadczenia woli w imieniu Miasta Poznania w tym zakresie (patrz czesé VII ust. 41 9
sprawozdania).

. ZKZL - prowadzac czynnosci zmierzajace do ustalenia, czy zachodza przestanki do

wyrazenia zgody na wynajecie M. P. lokalu nr 8 — nie brat pod uwagg jako dowod6éw:

1) dwoch oswiadczen z dnia z dnia 2.01.2008 r. (jednego podpisanego przez 9 oséb i
drugiego — przez 2 osoby) o zamieszkiwaniu M. P. w lokalu nr §;

2) o$wiadczenia z dnia 1.06.2011 r. J. N., w ktérym wskazala ona trzech lokatordw,
moggcych potwierdzié¢ state zamieszkiwanie M. P. w lokalu.

Wspomniane o$wiadczenia moga mie¢ istotne znaczenie dla zgodnego ze stanem
faktycznym ustalenia, czy M. P. spelnia wymog stalego zamieszkiwania w lokalu nr 8
(patrz czg$¢ VII, ust. 101 11 sprawozdania).

Zdaniem kontrolera, pominigcie tych o$wiadczen, jako dowodéw w omawianej
sprawie, moze skutkowaé tym, Ze ustalenia ZKZL w zakresie spelniania przez M. P.
wymogu stalego zamieszkiwania w lokalu nr 8 beda niezgodne ze stanem faktycznym.

. Swoje ustalenia, co do zamieszkiwania M. P. w lokalu nr 8, ZKZL opart przede
wszystkim na informacjach uzyskanych od mieszkarficéw budynku przy ul. B., w trakcie
dwoch wywiadéw przeprowadzonych przez pracownikéw ZKZL (patrz czesé VII ust, 3 i
8 sprawozdania). Cz¢s¢ mieszkancow wskazywala, Ze nie widuje pana M. P. lub widuje
go rzadko. Ta okoliczno$é, cho¢ istotna, nie wydaje si¢ jednak przesadzaé o braku stalego
zamieszkiwania M. P. w lokalu nr 8. Czgsta obecno$¢ w lokalu nie jest bowiem
bezwzglednie konieczna, szczegélnie wtedy, gdy dana osoba wyjezdza w celach
zarobkowych, a tak, zgodnie z tym, co twierdzi M. P., jest w jego przypadku. Zdaniem
kontrolera, sprawa wyjazdéw zarobkowych M. P. izwigzku tej okolicznosei z kwestia
jego stalego zamieszkiwania w lokalu nr 8 nie zostala przez ZKZL dostatecznie
wyjasniona.

. W pismie z dnia 16.10.2012 r. do Zastgpcy Prezydenta Miasta Poznania, J. N. i M. P. z
ostroznosei zawnioskowali, zeby — w przypadku, gdyby Miasto uznalo, ze nie zachodza
przestanki do zawarcia z M. P. umowy najmu lokalu nr 8 na podstawie § 15 ust. 1 pkt 1
uchwaly Rady Miasta Poznania Nr LXI/841/V/2009 — umowe najmu zawrze¢ na
podstawie § 15 ust. 2 (,W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach Prezydent Miasta
Poznania moze podja¢ decyzj¢ o zawarciu umowy najmu lokalu zajmowanego bez tytutu
prawnego z innymi osobami niz wymienione w ust.l, z wylgczeniem os6b, ktore
samowolnie zajely lokal”). Nalezy zauwazy¢, ze wyrokiem z dnia 10 sierpnia 2010 r.,
WSA w Poznaniu stwierdzit niewaznos¢ ww. § 15 ust. 2. Jednakze w nowej uchwale z
dnia 26.03.2013 r. Rady Miasta Poznania Nr XLVII/728/V1/2013 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania,
ktora wchodzi w zycie w terminie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
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Wojewodztwa Wielkopolskiego zawarto przepis § 14 ust. 2, ktéry stanowi, ze w
szczegolnie uzasadnionych przypadkach Prezydent Miasta Poznania moze podjaé decyzje
o zawarciu umowy najmu lokalu zajmowanego bez tytulu prawnego z innymi osobami niz
wymienione w ust. 1. Tak wigc w razie uznania, iz zachodzg ku temu powody, istnieé
bgdzie podstawa prawna do rozpatrzenia zlozonego, z ostroznosei, przez M. P. i J. N,
wniosku o wynajecie lokalu niezaleznie od spelniania/niespelniania przez M. P.
wymogdéw okreslonych w § 15 ust. 1 pkt 1 uchwaly Nr LX1/841/V/2009, wzglednie w §
14 ust. 1 uchwaty Nr XL VII/728/V1/2013.

8. Miegdzy Miastem Poznan a M. P. toczyly si¢ dwa spory przed sagdami cywilnymi:

1) z powoddztwa Miasta Poznania — o opréznienie i wydanie lokalu mieszkalnego, w
zwigzku z zajmowaniem tego lokalu bez tytulu prawnego (w toku jest postepowanie
apelacyjne);

2) zpowodztwa M. P. — o ustalenie, ze M. P. przystuguje uprawnienie do ubiegania si¢ o
zawarcie z Miastem umowy najmu lokalu (sad oddali! powé6dztwo).

Rozstrzygnigcia wydane w obu ww. sprawach nie majg bezposredniego zwiazku z kwestia

zgody Miasta na wynajgcie M. P. lokalu nr 8. Jednak ustalenia poczynione przez sady i

przedstawione w uzasadnieniach wyrokéw mogg by¢ przydatne dla ostatecznego ustalenia

przez ZKZL, czy M. P. spelnia wymogi okreslone w § 15 ust. 1 pkt 1 uchwaly Nr

LX1/841/V/2009. Nalezy przy tym podkresli¢, ze ww. ustalenia, w takim zakresie, w

jakim zawarte sa w uzasadnieniach wyrokéw, a nie w ich sentencjach, nie sq wigzace

(patrz czesc VIII sprawozdania).

9. Oceniajac skontrolowang dzialalnoéé, za nieprawidlowe, z punktu widzenia kryterium
legalnosci, nalezy uznaé zlozenie, bez stosownego umocowania do dzialania w imieniu
Miasta Poznania, o$wiadczen o odmowie zawarcia, przez Miasto Poznan z M. P., umowy
najmu lokalu nr 8 (patrz wyzej ust. 4).

Z punktu widzenia kryterium starannoéci, nieprawidlowe bylo zastosowanie przez
ZKZL formularza ,Zrzeczenie si¢ uprawnien do lokalu”, gdyz przepisy prawa nie
przewiduja rozwigzania umowy najmu w trybie zrzeczenia sie¢ przez najemce uprawnien
do lokalu (patrz wyzej ust. 3).

Kontroler wskazal w niniejszym sprawozdaniu, kierujac sie kryterium celowosci, iz —
jego zdaniem — w postgpowaniu dowodowym prowadzonym przez ZKZL i stluzacym
zbadaniu, czy zachodzi przestanka stalego zamieszkiwania M. P. w lokalu nr 8, wystapily
luki, ktére mogly mie¢ negatywny wplyw na wlasciwe ustalenie stanu faktycznego.

W odniesieniu do WGKiM kontroler nie stwierdzil dzialania niezgodnego z prawem,
bez nalezytej starannosci lub niecelowego.

Pouczenie

Zgodnie z § 40 ust. 3 zdanie drugie zarzadzenia Nr 873/2012/P Prezydenta Miasta Poznania
z dnia 21 grudnia 2012 r. w sprawie zasad i trybu przeprowadzania kontroli z upowaznienia
Prezydenta Miasta Poznania przez Urzad Miasta Poznania, kierownik jednostki
kontrolowanej w terminie 5 dni roboczych od dnia otrzymania sprawozdania ma prawo
przedstawi¢ stanowisko wobec zawartych w nim ustalen 1 ocen.
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Sprawozdanie sporzadzono w pieciu egzemplarzach:

egzemplarznr 1 - dla Prezydenta Miasta Poznania;

egzemplarznr2 - dla Zastgpcy Prezydenta Miasta Poznania do spraw infrastruktury,
gospodarki komunalnej i gospodarki nieruchomogciami;

egzemplarznr3 - dla kontrolera;

egzemplarznr4 - dla Dyrektora WGKiM;

egzemplarznr 5 - dla Dyrektora ZKZL.

Miejsce i data sporzadzenia sprawozdania: Poznat, dnia 15 maja 2013 r.

Podpis kontrolera

T \
/C;L}Jwrh\;v 5«;1=|§‘CJ4\L!STA)
T, I\rLtUiq [\Elrp ekt \, ~

\
\

21/21

5Oz W



