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Odpowiadajac na zgloszone podczas sesji Rady Miasta w dniu 11 maja 2010r. zapytanie
Pani Radnej w sprawie uregulowania stanu prawnego nieruchomosci przy ul. Woznej 14b,
uprzejmie informuje:

Z dokonanych przez Wydzial Gospodarki Nieruchomog$ciami ustalen wynika, iz pierwotna
wlascicielka nieruchomosci przy ul. Woznej 14 dokonata w 1951 . jej podziatu i sprzedata jej czes¢
(obecna ul. WozZna 14a, oznaczona geodezyjnie jako: obreb Poznan, ark. 32, dziatka nr 13, zapisana
w KW PO1P/00016727/1) innej osobie fizycznej. W dalszej kolejnosci ostatni wspétwlasciciele
nieruchomosci przy ul. Woznej 14a zniesli w 1994 r. wspolwlasno$é, ustanawiajac odrebna
wlasnos¢ lokali mieszkalnych. Pozostala czg$é nieruchomosci (obecna ul. Wozna 14b, oznaczona
geodezyjnie jako: obrgb Poznan, ark. 32, dzialka nr 14), zapisana jest w KW PO1P/00008801/5,
w ktorej nadal ujawniona jest dotychczasowa wiascicielka.

Dotychczasowe poszukiwania tabularnej wilascicielki nieruchomosci przy ul. Woznej 14b
lub jej spadkobiercow zakonczyly si¢ niepowodzeniem, wskutek czego nie mozna wystapi¢
z wnioskiem o stwierdzenie nabycia spadku na rzecz Skarbu Panstwa. Prowadzone s3 jednak nadal
poszukiwania informacji o jej wlascicielce lub jej ewentualnych spadkobiercach.

Brak réwniez przestanek do przejecia prawa wlasnosci nieruchomosci przy ul. Woznej 14a.b
w trybie przemilczenia z uwagi na fakt iz w 1951 r. jej wlascicielka dysponowata swoja wlasnoscia
dokonujac jej podzialu a nastgpnie sprzedazy jej czesci. Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami
zbadal ponadto mozliwos¢ nabycia wlasnosci tej nieruchomosci jako mienia poniemieckiego

iw oparciu o informacje z Archiwum Panstwowego w Poznaniu ustalil, iz nie ma takiej
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mozliwosci. Decyzja Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Prezydium Dzielnicowej
Rady Narodowej Poznan - Stare Miasto nr GKM.II-532/1/72 z dnia 27.03.1972 r. nieruchomosci
przy ul. Woznej 14 ( a wlasciwie Woznej 14a, b, co wynika z protokolu zdawczo - odbiorczego
z dnia 6.06.1972 r.) przejeto w zarzad panstwowy. W zwiazku z powyzszym Skarb Panstwa nie
moze ubiega¢ si¢ o przejecie prawa wlasnosci nieruchomosci przy ul. Woznej 14b przez
zasiedzenie, gdyz nie mozna wykaza¢ samoistnego posiadania tej nieruchomosci.

Brak réwniez mozliwosci przejecia prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej przy
ul. Woznej 14b, na podstawie art. 231 kc., gdyz przepis art. 231 § 1 stanowi, iz ,,samoistny
posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wznidst na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu
budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie warto$é zajetej na ten cel dzialki,
moze zada¢, aby wlasciciel przeniést na niego wlasno$¢ zajetej dzialki za odpowiednim
wynagrodzeniem”. Tymczasem budynek przy ul. Woznej 14b zostal przekazany na podstawie
decyzji Wydzialu Budownictwa Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w Poznaniu nr Bud.VI/1-
1472/52 z dnia 4.02.1953 r. do odbudowy przez Skarb Pafistwa, tj. Poznanskie Zaklady Budowy
Maszyn i1 Urzadzen Chemicznych -, Metalchem”. Z tytulu zastgpczej odbudowy budynku, zaklady
te otrzymaly na mocy decyzji nr GKM VII /233/13/68 z dnia 9.09.1968 r. prawo uzytkowania
budynku przy ul. Woznej 14b na okres 36 lat i 8 miesigcy, liczac od zakonczenia budowy, tj. od
dnia 7.03.1955 r. Prawo uzytkowania budynku mialo wygasnaé¢ z dniem 6.11.1991 r. W zwiazku
z tym, iz tylko 11 z 29 mieszkan znajdujacych si¢ w budynku bylo zajetych przez pracownikéow
Poznanskich Zaktadow Budowy Maszyn i Urzadzen Chemicznych, zaklady te przekazaly oddany
im w uzytkowanie budynek w zarzad pafstwowy Dzielnicowemu Zarzadowi Budynkéw
Mieszkalnych (poprzednikowi MPGM) ww. decyzja z dnia 27.03.1972 r

Podjete do tej pory dzialania i przyjete w ich wyniku ustalenia nie pozwalajg na skuteczne
przejecie przez Skarb Panstwa prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

Zarzadzajaca nieruchomoscia przy ul. Woznej 14B w oparciu o przepisy o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia, art.752 — 757 Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93
z pézn. zm.) wzwigzku zart. 61 wustawy zdnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787z pozn. zm.) MPGM S.A. jest
zobowiazana kierowa¢ si¢ domniemang wolg wlasciciela oraz dziala¢ z nalezytg starannoscia.
Nalezy uznaé, ze wola wlasciciela byloby pozyskiwanie dochodéw z nieruchomosci poprzez

stosowanie rynkowych stawek czynszu zaréwno za najem lokali mieszkalnych jak i uzytkowych.
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Na takim stanowisku stanal rowniez Sad Apelacyjny w Poznaniu, w sprawie sygn. Akt.: I ACa
583/07, twierdzac iz od profesjonalisty w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami ( takiego jak
MPGM S.A.) wymagana jest nalezyta staranno$¢ rozumiana m.in. jako uzyskiwanie dochodow z
nieruchomosci w takiej wysokosci, w jakiej moglby uzyskiwaé wlasciciel. Ponadto Sad uznal, ze
bez znaczenia jest fakt, iz wlascicielem Spoélki jest Miasto Poznan, gdyz czynnikiem
determinujagcym sposob zarzadzania nieruchomoscig jest, na czyja rzecz (w czyim imieniu) te
czynnosci sg dokonywane. Sad nie mial zadnych watpliwosci, ze mimo, iz nie byl znany aktualny
wlasciciel nieruchomosci (osoba fizyczna), powinien by¢ naliczany czynsz w wysokosci stawek
rynkowych. Z powodu naliczania stawek czynszowych w wysokosci stawek stosowanych
w zasobach miejskich, czyli nizszych niz rynkowe, MPGM S.A., w tymze postepowaniu sadowym,
zostala zobowigzana do zaplaty poltoramilionowego odszkodowania na rzecz wlascicielki
nieruchomosci. W dotychczasowej praktyce przyjmuje sig, ze za stawke rynkowg czynszu za lokal
mieszkalny mozna uzna¢ 3% wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia Im’
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w stosunku rocznym oglaszanego w drodze
obwieszczenia przez wojewod¢ na okres od 1 pazdziernika do 31 marca i od 1 kwietnia
do 30 wrzesnia. Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Wielkopolskiego z dnia 19 marca 2009 roku
wskaznik ten za okres od 1 kwietnia do 30 wrzes$nia 2009 roku wynosit dla Poznania 5.160 zl.

Podwyzka czynszu za najem lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Woznej 14b zostala
przeprowadzona przez MPGM S.A. w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity z 2005 r. Dz. U. Nr 31, poz. 266 z poézn. zm). MPGM S.A. podwyzszata dwukrotnie
czynsz, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢ na koniec miesigca kalendarzowego,
z zachowaniem 3-miesigcznego terminu wypowiedzenia (art. 8a ust.1 i 2 ww. ustawy):

e w lutym 2008 r. ze skutkiem na dzien 31.05.2008 r.,
e we wrzesniu 2009 r. ze skutkiem na dzien 31.12.2009 r.

Zgodnie z art. 8a ust. 4 powolanej ustawy, obowiazek przedstawienia na pismie przyczyny
podwyzki czynszu i jej kalkulacji, istnieje wtedy, gdy w wyniku podwyzki wysoko$é czynszu
najmu przekroczy 3 % wartosci odtworzeniowej w skali roku albo nastgpuje z poziomu wyzszego
niz ta wartos¢. W zwigzku z tym, ze stawka czynszu najmu za lokale mieszkalne w budynku przy

ul. Woznej 14b nie przekraczata 3% wartosci odtworzeniowej w stosunku rocznym, MPGM S.A.
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nie miala obowiazku przedstawienia lokatorom przyczyn podwyzki i jej kalkulacji, tak samo jak nie
mialby takiego obowigzku wlasciciel, gdyby sam zarzadzat nieruchomoscia.

Osoby, ktore nie posiadaja wystarczajacych srodkéw pienigznych na pokrycie oplat
czynszowych dotychczas zajmowanego lokalu mieszkalnego moga ztozy¢ wniosek o jego zamiane
na mniejsze w Biurze Zamiany Mieszkan Zarzadu Komunalnych Zasobow Lokalowych z siedziba
w Poznaniu przy ul. J. Matejki 57 oraz w siedzibie MPGM S.A., ktére zrealizujg wnioski w miare
posiadanych mozliwosci lokalowych. Ponadto zainteresowane osoby moga ubiegaé sig
o przyznanie dodatkéw mieszkaniowych w Poznafskim Centrum Swiadczen z siedziba przy
ul. Wszystkich Swietych 1.
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